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Förord 
 
Först vill vi tacka de personer som ställt upp och medverkat i denna studie, utan er hade den inte varit 
möjlig. Vi vill också passa på att tacka våra opponenter för värdefulla tips, och sist men inte minst vill vi 
tacka vår handledare Rolf Larsson för all hjälp på vägen. 
 
 
 
 
Denice Klytsareff                Pär-Ola Olsson 
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Sammanfattning 
Titel: Underhållsfunderingar - Ett intressentperspektiv på bostadsrättsföreningars uppbyggnad av 
underhållsfond 
Seminariedatum: 2015-05-28 
Ämne/kurs: FEKN90, Examensarbete på civilekonomprogrammet, 30 högskolepoäng 
Författare: Denice Klytsareff & Pär-Ola Olsson 
Handledare: Rolf Larsson 
Nyckelord: Bostadsrättsföreningar, Underhållsfond, Underhållsplan, Redovisning, Intressentteorin 
Syfte: Syftet med uppsatsen är att beskriva hur bostadsrättsföreningar bygger upp underhållsfonden och 
förklara varför bostadsrättsföreningar väljer att bygga upp den på det sätt de gör. 
Metod: Studien har en kvantitativ och en kvalitativ del. Den kvantitativa delen bestod av en 
datainsamling och den kvalitativa delen av semi-strukturerade intervjuer. 
Teoretiska perspektiv: Den teoretiska referensramen består av intressentteorin. 
Empiri: Empirin består av dels datamaterial från bostadsrättsföreningars årsredovisningar och 
underhållsplaner, dels av intervjuer med styrelseledamöter från bostadsrättsföreningar och representanter 
från fastighetsförvaltningsbolag. 
Resultat: Många bostadsrättföreningar bygger upp sin underhållsfond schablonmässigt trots att de har en 
underhållsplan. De tre faktorerna som ledde till detta var obryddhet, okunskap och egoism. Den främsta 
intressenten, med både makt och intresse, var de nuvarande medlemmarna. 
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Abstract 
Title: Maintenance concerns - A stakeholder perspective on housing associations’ accounting choices for 
future maintenance 
Seminar date: 2015-05-28 
Course: FEKN90, Bachelor of business administration program, 30 University Credits Points 
Author: Denice Klytsareff & Pär-Ola Olsson 
Adviser: Rolf Larsson 
Keywords: Housing association, Maintenance reserve, Maintenance Plan, Accounting, Stakeholder 
Theory 
Purpose: The purpose of this paper is to describe how housing associations account for maintenance 
reserves and explain why housing associations choose to account in this way. 
Method: The study has a quantitative and a qualitative part. The quantitative part consisted of a data 
collection and the qualitative part of the semi-structured interviews. 
Theoretical perspectives: The theoretical framework consists of stakeholder theory. 
Empirical foundation: The empirical data consists of both data sets from the housing associations’ 
annual reports and maintenance plans, and interviews with directors of housing associations and 
representatives from property management companies. 
Conclusions: Many housing associations account for their maintenance reserve stencilwise although they 
have a maintenance plan. The three factors that led to this was unbotheredness, ignorance and selfishness. 
The main stakeholder, with both power and interest, were the current members. 
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1. Introduktion 
I det inledande introduktionskapitlet avhandlar vi bakgrunden till vår studie och ger läsaren en första 
inblick i bostadsrättsföreningar och fastighetsunderhåll. Vidare följer en problematisering som leder oss 
fram till studiens syfte.  
1.1 Bakgrund 
Idag är bostadsrätten en vanlig boendeform i Sverige. 2012 såldes ca 93 000 bostadsrätter till ett värde av 
131 000 000 000 kr (SCB, 2014) och det sammanlagda värdet av Sveriges 20 400 aktiva 
bostadsrättföreningar motsvarar ungefär värdet av halva Stockholmsbörsen (Hellekant, 2014). Fröet till 
bostadsrätten som boendeform såddes i slutet av 1800-talet. Urbaniseringen medförde en ökad 
trångboddhet och andra sociala problem. Detta bidrog till att skapa en stor utvandring vilket började ses 
som ett problem (Isacson, 2006). Bland annat slog man i en emigrationsutredning år 1907 fast att det 
bland andra sociala reformer, som allmän rösträtt, behövdes det också fler bostäder (NE, u.å.). En del av 
lösningen blev vad som idag är en bostadsrätt. Inspirationen till den nya bostadsformen kom från olika 
konsumentkooperativ och hade som grundtanke att man med en relativt liten insats skulle kunna köpa en 
bostad (Isacson, 2006; SoU 2002:21). Ursprungligen drevs föreningarna i aktiebolagsform eller som en 
bostadsförening, men 1930 kom den första bostadsrättslagen och bostadsrättsföreningen blev en egen 
associationsform (Isacson, 2006). 
  
På 70- och 80-talet expanderade bostadsrättsmarknaden och det var först då den började förknippas med 
investeringar och möjligheten att göra vinst (Isacson, 2006). Samtidigt finansierades nybyggnationer, 
renoveringar och underhåll med frikostiga lån från staten. Då räntan var låg ansågs renoverings- och 
byggkostnaden inte som ett problem och många föreningar överbelånade sig. I statens offentliga 
utredningar (SoU 2000:2) kan man läsa om hur flertalet nybyggda bostadsrättsföreningar gick i konkurs 
på nittiotalet till följd av att räntebidraget sänktes och föreningarna inte räknat med de höjda 
räntekostnaderna. 
  
Redan på 80-talet hade HSB sett att äldre föreningar hade för lite medel för underhåll av sina fastigheter. 
De införde då underhållsplanen som ett sätt för bostadsrättsföreningar att kunna beräkna sitt behov av 
medel för framtida underhåll (Granlund, 2013). Boverket (2003) skriver att bostadsrättsföreningarnas 
organisationers lokalkontor inte är nöjda med bostadsrättsföreningars fonderande av medel i förhållande 
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till det planerade underhållsbehovet. Flera av lokalkontoren menar också att det i stort sett saknas 
ekonomiska medel för det underhåll som kommer krävas i framtiden. 
  
För att reservera medel har det historiskt sett funnits olika fonder i föreningarnas balansräkningar. 
Tidigare fanns en fond där det skulle avsättas en viss andel av vinsten, men denna ansågs meningslös 
eftersom en bostadsrättsförening inte har som syfte att generera överskott varför väldigt lite medel 
fonderades (BFNAR 2003:4). Därför gör man idag oftast fonderingar enligt en schablon, vanligast är en 
procentsats av anskaffnings- eller taxeringsvärdet, eller enligt en underhållsplan. 
1.2 Problematisering 
Den 28 april 2014 förbjöd Bokföringsnämnden (BFN) progressiva avskrivningar vilket många 
bostadsrättsföreningar använt. Förbudet ledde till en het debatt där somliga menade att progressiva 
avskrivningar är att likna vid bedrägeri (Hellekant, 2014). Andra menade att de ger den mest rättvisande 
bilden och att det är en ekonomisk nödvändighet för byggandet av nya bostadsrätter i Sverige. Det enda 
man verkar vara överens om är att nuvarande regelverk inte är lämpligt för bostadsrättsföreningar 
(Deurell, 2014; FAR, 2014). Det framgår att frågan om de progressiva avskrivningarnas vara eller icke 
vara inte är det verkliga problemet, utan bara symptom på ett illa passande regelverk.  
 
En anledning till att reglerna är illa passande för just bostadsrättsföreningars är att deras huvudsakliga 
syfte är att förse sina medlemmar med boende (SFS 2014:336, 1 kap § 1). De följer 
självkostnadsprincipen och likhetsprincipen (Lundén, 2011). De är därför inte vinstsyftande och alla 
medlemmar har lika rätt- och skyldigheter. Lundén menar att likhetsprincipen även bör tolkas över tid och 
att även framtida medlemmars rättigheter bör beaktas. Sammantaget kan detta tolkas som att 
bostadsrättsföreningen bör ta så lite betalt som möjligt för boendet, samtidigt som värdet på fastigheten 
bör bibehållas. Det är en avvägning mellan hur mycket nuvarande medlemmar ska betala för underhåll 
som kommer brukas av framtida medlemmar. Ett sätt att angripa denna problematik och periodisera 
kostnaderna är att bygga upp en underhållsfond enligt en underhållsplan. Ett annat sätt att periodisera 
kostnaderna för fastigheten är att göra avskrivningar.  
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Figur 1. Figuren illustrerar skillnaden mellan en avskrivning och en omföring till underhållsfond. Efter 
förlaga av Asplund & Johansson (2009) 
 
Avskrivningstider i en bostadsrättsförening är i regel långa, inte sällan över hundra år. Nordlund (2010) 
skriver att en fastighet borde skrivas av på ca 30-50 år, han menar att hela fastigheten utom stommen då 
är utbytt. Detta gör att återanskaffningskostnaderna av en tillgång fort blir mycket högre än 
avskrivningskostnaden, på 50 år har kostnaden för att producera hus ökat nominellt med 2000 %. Då kan 
den ekonomiska informationen i vissa fall anses helt meningslös (Nordlund, 2010). Skillnaden på 
avskrivningar och omföringar till underhållsfonden är tidsperspektivet. En omföring kan sägas vara en 
periodisering av underhållskostnader i förväg, medan en avskrivning en periodisering i efterhand, vilket 
illustreras i figur 1. En annan skillnad är att en avskrivning är en post i resultaträkningen, medan en 
underhållsfondering endast är en förändring av det egna kapitalets sammansättning (Lundén, 2011). Ingen 
av dessa är reella flöden av pengar och syns därför inte i en kassaflödesanalys. Kassaflödesanalyser är 
inte heller en del av bostadsrättsföreningars årsredovisningar.  
  
Användarna av den ekonomiska informationen är oftast nuvarande och potentiella medlemmar i 
föreningen och deras huvudsakliga behov är att förutse sin framtida boendeavgift.  Det har dock visat sig 
att många av de som köper en bostadsrätt har dåliga kunskaper och förståelse för redovisning och 
ekonomi (Johnsson & Järvinen, 2011). Istället menar författarna att köparna fokuserar på nuvarande 
storlek på månadsavgiften och lägenhetens övriga egenskaper. 
  
Ett förslag på förbättring av redovisningen har varit att lagstadga redovisning av en underhållsplan 
(Duerell, 2014). Detta menar Duerell skulle ge bättre information om framtida kostnader än det nuvarande 
Underhållsutgift 
Tid 
Underhållsfond Avskrivningar 
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reglering ger. Det är idag redan vanligt att BRF har underhållsplaner och fonderingar kan vara baserad på 
planen, området är dock oreglerat.  
  
FAR skrev i ett öppet brev till BFN om ett antal område de menade behövde undersökas. Vid kontakt 
med FAR och den auktoriserade revisorn Lennart Iredahl föreslog han att undersöka av avsättningar till 
underhållsfondens samband med underhållsplanen. Vi har heller inte funnit någon studie på området. En 
anledning till att området är outforskat är att bolagsformen BRF är tämligen unik för Sverige och att det 
därför inte bedrivits internationell forskning. Vi menar även att det är viktigt att undersöka området, då 
det ligger i användarnas intresse att ha till gång till rättvisande information om föreningens ekonomiska 
situation.  
1.3 Syfte 
Syftet med uppsatsen är att beskriva hur bostadsrättsföreningar bygger upp underhållsfonden och förklara 
varför bostadsrättsföreningar väljer att bygga upp den på det sätt de gör. 
 2. Metod 
I metodavsnittet diskuteras de metodologiska val som gjorts under utförandet av studien. Förklaring ges 
till hur både den kvantitativa och kvalitativa empiriinsamlingen genomförts och reliabiliteten och 
validiteten på arbetet avhandlas. 
2.1 Forskningsstrategi 
Vi har använt flermetodsforskning, vilket innebär att vi kommer använda oss av både en kvantitativ och 
en kvalitativ metod. En anledning till att inte använda flermetodsforskning är att kvalitativa och 
kvantitativa forskningsmetoder grundar sig i olika sätt att se på kunskap och hur verkligheten ska 
studeras. Dock menar Bryman och Bell (2013) att det blir mer och mer accepterat och att färre uppfattar 
tillvägagångssättet som problematisk. Vi har använt flermetodsforskning i syfte att fylla ut 
kunskapsluckor, vilket Bryman och Bell (2013) menar kan vara en anledning till att tillämpa 
flermetodsforskning. Då vi inte kunde förklara det fenomen vi funnit i vår kvantitativa studie, vände vi 
oss till kvalitativa intervjuer för att söka svar där. Intervjuerna utgår från en induktiv ansats som syftar till 
att förklara hur bostadsrättsföreningar resonerar och går tillväga då de bygger upp sina underhållsfonder. 
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För att undersöka om kopplingen mellan underhållsplaner och hur föreningarna bygger upp sin 
underhållsfond kommer vi använda oss av en delvis kvantitativ metod. I en kvantitativ studie söker man 
finna strukturer i data för att på ett effektivt sätt förmedla information (Eggeby & Söderberg, 1999). En 
kvantitativ studie kan sägas ge en mer objektiv bild av verkligheten än en kvalitativ studie (Bryman & 
Bell, 2013). Detta kompletterade vi med kvalitativa studier för att söka förklaring till de fenomen vi sett. 
  
Vi kommer att beräkna storleken på underhållsfonden och de fonderingar som vi antar att föreningarna 
kommer göra under underhållsplanens tid och sen jämföra dessa med kostnaden för de underhåll som är 
planerat för. De omföringar som vi antar att föreningarna kommer göra i framtiden, antas vara i samma 
storlek som årets omföringar. Den procentuella differensen mellan dessa kommer sedan analyseras och 
förklaras med hjälp av intervjuer. 
 
Anledningen till att årsredovisningar valts att undersökas är att de är lättillgängliga, men även att den 
information som presenteras där också antas vara pålitlig. Underhållsplanerna är inte tillgängliga i samma 
utsträckning, men de är ändå så pass lättåtkomliga att vi anser det möjligt att undersöka dem. 
2.2 Forskningsdesign 
För att försäkra oss om att vår studie är möjlig att genomföra, men även för att finna nya variabler och 
säkerställa oss om att inga större misstag begås vid insamlingen av material, gjorde vi en 
provexcerpering. Provexcerpering innebär att ett mindre underlag samlas in och analyseras likt en 
provundersökning där metoden provas (Eggeby & Söderberg, 1999). Vår första upptäckt var att 
insamlingen av underhållsplaner var komplicerad och att ett större bortfall var att vänta. För att underlätta 
för vår provexcerpering valde vi att använda ett mer lättåtkomligt urval. Vi fyllde ut de fåtal 
underhållsplaner som vi slumpmässigt valt ut med ett större antal underhållsplaner som vissa 
bostadsrättsföreningar valt att publicera på sina hemsidor. Detta material analyserades sedan. Vi kunde se 
att det fanns skillnader mellan de medel som fonderades i redovisningen och det i underhållsplanen 
redovisade behovet. Ytterligare analys visade att faktorer så som föreningens storlek, ålder och liknande 
inte gav någon signifikant förklaring på fenomenet. Därför beslöt vi oss för att komplettera vår 
undersökning med kvalitativa intervjuer för att på den vägen förstå varför dessa skillnader finns. 
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2.3 Insamling av empiri 
2.3.1 Numerisk data 
Våra numeriska data består av sammanställda årsredovisningar och tillhörande underhållsplaner. De 
poster som valts ut är underhållsfondens storlek, årets omföring till underhållsfond. I underhållsplanerna 
har vi tittat på den totala underhållskostnaden för det planerade underhållet. Vi valde även att 
dokumentera hur stort fritt eget kapital, årets resultat och det balanserade resultatet var. De första posterna 
var nödvändiga för vår kvantitativa analys, medan de sista var menade dels som en faktor men senare som 
en del av diskussionsunderlaget. Årsredovisningarna har varit för redovisningsåret 2013 och har 
upprättats i enlighet med bokföringsnämndens allmänna råd eller redovisningsrådets rekommendationer.  
2.3.2 Intervjuer 
 Vi har valt att utföra semi-strukturerade intervjuer. Det innebär att vi inför intervjuerna tänkt igenom 
breda frågor och ämnen som vi ville beröra, dock fanns inte specifika frågor som skulle kunna komma att 
ge korta svar med. Den sortens frågor är enligt Bryman och Bell (2013) en typ av intervjuguide och utgör 
mallen för semi-strukturerade intervjuer. En semi-strukturerad intervju är flexibel, vilket innebär att 
intervjupersonen själv kan styra hur denne vill utforma svaren och till viss del var tyngdvikten i svaret ska 
ligga. Vi anser att detta är en fördel då vi har ett ganska tydligt fokus med vår undersökning och 
eftersöker svar på specifika frågor, vilket även Bryman & Bell (2013) anser. Det är även så att vi 
intervjuar flera bostadsrättsföreningar och flera fastighetsbolag. Då vi velat att alla ska ge sin syn på 
samma områden, har det varit nödvändigt att använda någon typ av intervjuguide. Intervjuguiderna kan 
ses i bilaga 1 & 2. 
 
En av respondenterna var mer bekväm med att svara på våra frågor över mejl. Vi ansåg att detta var i sin 
ordning då respondenten besvarade samma semistrukturerade frågeformulär som andra intervjupersoner 
och vi dessutom fick chansen att ställa följdfrågor. 
 
Vi har valt att spela in intervjuerna för att sedan kunna skriva ut delar av intervjuerna. Detta eftersom det 
är positivt att kunna gå tillbaka och höra dem igen och påminna sig om vad som sades, men även att 
citationer blir korrekta (Bryman & Bell, 2013). En annan fördel är den att vi som intervjuare vill kunna 
vara uppmärksamma på intervjupersonen under intervjun. Då skulle det omfattande antecknandet som 
annars varit nödvändigt kunna ha varit ett störande moment och minskat kvalitén på intervjun. Att spela 
in intervjuerna kan resultera i att intervjupersonerna känner en viss oro, men vi har alltid försökt förklara 
varför vi väljer att spela in intervjun och argumenterat för att det är i deras intresse att bli korrekt citerade. 
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Att vi sedan inte valt att transkribera hela intervjuer är på grund av den tidsåtgång som en sådan handling 
medför. Vi anser inte heller att vi letar efter specifika sätt att formulera sig, utan snarare svar på de frågor 
vi ställer. Bryman och Bell (2013) menar att i vissa fall är inte hela intervjun intressant. Då är det inte 
gynnsamt att skriva ut det material som inte anses tillföra undersökningen något.  Detta kan dock innebära 
att vi kommer få gå tillbaka till intervjuinspelningarna om vi missat något som vi initialt inte ansåg 
intressant. 
 
Tabell 1. Sammanställning av intervjuer  
Namn Befattning Bolag/Förening Typ Datum Tid 
Björn Lundgren Bostadsrättskonsult SBC I person 2015-03-
18 
65 
min 
Anton 
Klintenberg 
Affärsutvecklings-
ansvarig 
Sustend AB Skype 2015-03-
19 
35 
min 
Lars-Erik 
Lundgren 
Ordförande BRF Joggaren Telefon 2015-03-
19 
20 
min 
Andreas Nyback Ordförande BRF Norrgården Telefon 2015-03-
24 
25 
min 
Hans Bonnevier Ordförande & Kassör BRF Flytdockan 1 Telefon 2015-03-
25 
25 
min 
Tage Rowa Kassör BRF Gamlebo 9 Mejl 2015-03-
27 
- 
Fredrik Laag Ekonomiskt ansvarig BRF- 
Sannadalsplatån 
Telefon 2015-03-
31 
15 
min 
Richard Rebhan Kassör BRF Fatet Telefon 2015-04-
09 
25 
min 
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2.4 Urval 
Genom att söka efter bostadsrättsföreningar på Hemnet utifrån senast upplagda annonser hoppades vi 
kunna få ett slumpmässigt urval (Bryman & Bell, 2013). Dock såg vi att viss problematik kunde uppstå 
med metoden. Till exempel att nya föreningar kan ha fler lägenheter till salu, då speciellt nybyggnationer, 
stora föreningar kan antas ha flera lägenheter till salu än små och det är möjligt att det i vissa geografiska 
områden säljs fler lägenheter än andra. Ett visst systematiskt bortfall kom också att ske. I vår 
provexcerpering har vi kommit fram till att en del annonser på Hemnet inte innehåller en årsredovisning. 
Detta gäller ett fåtal och de har då inte inkluderats i undersökningen. Vi upptäckte också att flera av de 
utvalda föreningarna vara svåra att kontakta, det var också många föreningar som inte önskade delta i vår 
undersökning och inte vill ge oss tillgång till deras underhållsplaner. 
  
Då vi upplevde det som svårt att inhämta ett tillräckligt stort empiriskt underlag från föreningarna som vi 
valt ut genom Hemnet, komplettera vi vårt slumpmässiga urval med material från föreningar som valt att 
publicera sin underhållsplan och redovisning online. Vi sökte då efter material med hjälp av Google och 
använde då de första användbara träffarna vi fick. Vi kommer alltså att använda ett så kallat 
bekvämlighetsurval (Bryman & Bell, 2013). Material från sju föreningar är slumpmässigt utvalda och 
från 33 har vi hittat materialet online. Det är möjligt att årsredovisningar och underhållsplaner från 
föreningar som öppet publicerat sina dokument skulle skilja sig från de som inte öppet publicerar 
dokumenten vilket tyder på ett systematiskt bortfall.  Ett systematiskt bortfall är ett icke slumpmässigt 
bortfall som kan påverka resultaten (Eggeby & Söderberg, 1999). Detta bör beaktas då resultatet tolkas. 
Detta kan snedfördelar urvalet, eftersom man kan anta att större föreningar i större utsträckning kommer 
ha en aktiv hemsida där underhållsplanerna finns publicerade. 
 
Kriteriet för att en underhållsplan ska anses som användbar är att planen varit så pass utförlig att det varit 
möjligt att se en kostnad för planerat underhållsbehov. En anledning till varför en underhållsplan inte är 
användbar kan vara att den exempelvis inte behandlar kostnaderna för planerat underhåll, denna sortens 
problematik observerades endast ett fåtal gånger.  
 
Två föreningar valde vi att exkludera från vår kvantitativa undersökning eftersom vi betraktar dem som 
outliers. Hodge & Austin (2004) menar att en outlier som är ett resultat av ett inmatningsfel är lämplig att 
exkludera. I vårt fall handlar det snarare om att underlaget för beräkningen är undermåligt och att 
resultatet därför blev missvisande. I det ena fallet fanns endast ett fåtal år kvar på underhållsplanen och 
där fanns endast mindre kostnader för planeratunderhåll. Föreningen hade också en större summa pengar 
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avsatta för underhåll. Detta menar vi inte är så märkligt eftersom man kan anta att föreningen ändå 
kommer behöva medel för yttre underhåll efterföljande år, dock resulterade det i en positiv avvikelse om 
över 1200 %. I det andra fallet hade föreningen en underhållsplan men har inte gjort några fonderingar 
alls varför en negativ differens om 100 % uppstod.  
 
Tabell 2. Här visas datamaterialet för Töpelsgatan 6,8,10 och BRF Signalen 1 vilka vi betraktar som 
outliers 
 
Namn Totalkostnad 
Total 
omföring 
Differens 
Procentuell 
differens 
 Fritt eget 
kapital 
Töpelsgatan 6,8,10 32 250 000 kr 0 kr 
-32 250 000 
kr 
-100% 100 847 kr 
   Signalen 1 247 000 kr 3 287 500 kr 3 040 500 kr 1231% 75 146 kr 
 
 
När det kommer till intervjuobjekt, har vi valt att intervjua förvaltningsbolag och då valt ut några utav 
dem. I första hand har vi valt ut de bolag som förvaltat de föreningar som vi undersökt, men också de som 
är störst i branschen. Vi har försökt hitta personer i vår geografiska närhet, för att möjliggöra intervju i 
person. Detta har dock inte alltid varit möjligt och då vissa bolag inte är aktiva i Skåne. Vi har valt att låta 
bolaget själva välja vem som de anser bäst lämpad att intervjua. Vi anser att förvaltningsbolag är en bra 
källa då de sköter föreningarnas ekonomi och/eller underhållsplanering. De har också varit i kontakt med 
många föreningar och kan därför referera till många fall där föreningar resonerat olika. Dock är just de 
observationerna andrahandskällor och förvaltarnas tolkningar av bostadsrättsföreningarnas agerande och 
uttalande. Därför har vi även valt att också intervjua representanter från ett antal bostadsrättsföreningar. 
  
De föreningar vi valt att kontakta för en intervju är de som vi i den kvantitativa delen funnit haft en 
underhållsplan publicerad på deras hemsida. Anledningen till att vi valt att kontakta dem är att vi då redan 
hade en viss förkunskap om föreningen och därför hade lättare att följa vår intervjupersons resonemang. 
Vi försäkrade oss också om att en underhållsplan fanns, vilket var nödvändigt för att intervjun skulle 
uppfylla sitt syfte. 
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Tabell 3. Här visas hur många föreningar som dels blivit uppsökta för att få tillgång till 
underhållsplaner, dels hur många föreningar som blivit uppsökta med en intervjuförfrågan. Till detta 
tillkommer den svarsfrekvens vi haft. 
Föreningar funna m.h.a 
Hemnet 
 Föreningar funna m.h.a.  
Google 
 
Utvalda föreningar 90 Antal UH planer 33 
Antal utan UH online 88 Funna kontaktuppgifter 32 
Funna kontaktuppgifter 47 Antal som svarat 9 
UH plan publicerad 2 Antal intervjuer 6 
Antal som svarat 15   
Antal jakande svar 5   
Erhållna planer 7 Totalt antal UH planer 40 
 
2.5 Val av litteratur 
För att sätta oss in i problematiken har vi bland annat tagit del av tidningen Balans många artiklar på 
ämnet. Även Svenska Dagbladets Näringsliv har publicerat en artikelserie som berört ämnet. När det 
gäller litteratur angående omföringar och underhållsplaner har vi läst publikationer från 
förvaltningsföretag, Bokföringsnämnden och Redovisningsrådet (RR). Vi har även använt Google scholar 
och sökord så som “Bostadsrättsförening”, “Avskrivningar”, “Avsättningar för yttre underhåll” 
“stakeholder theory” och så vidare. Vi har även använt oss av litteratur från tidigare kurser.  
2.6 Val av teori 
Eftersom vi inte vet hur föreningarna resonerar när de fonderar medel för framtida underhåll genomför vi 
studien med en induktiv ansats. Det innebär att valet av teori har gjorts utifrån vad som framkommit 
under våra intervjuer (Bryman & Bell, 2013). Vi har valt intressentteorin då alla respondenter pratade om 
ett mindre antal grupper som de påverkades av när de fattade beslut rörande sin redovisning. Vi använde 
därför intressenteorin för att ge en förklaring på det fenomen som vi observerat i den kvantitativa delen av 
undersökningen. 
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2 .7 Validitet 
Validiteten av vår undersökning utvärderas utifrån om vår metod kommer kunna beskriva hur och 
förklara varför bostadsrättsföreningar redovisar uppbyggnaden av underhållsfonden (Bryman & Bell, 
2013). 
 
I den kvantitativa delen kommer vi använda oss av underhållsplaner och årsredovisningar, vilka är 
direktkällor, därför anser vi att validiteten kan anses vara hög. Dock finns ett visst bortfall av 
bostadsrättföreningar, och med tanke på det systematiska inslaget kan validiteten ha påverkats av detta. 
Då vi utgått från Lundéns (2011) praktiska beskrivning av hur fonderingen bör beräknas och också fått 
den bekräftat av både Klintenberg från Sustend och B. Lundgren från SBC anser vi vår kvantitava metod 
tillförlitlig. 
 
Vi anser att vår studie kan generaliseras utanför vårt urval och därför ha en extern validitet (Bryman & 
Bell, 2013). Vi tror att de åsikter som framkommit under våra intervjuer kan återfinnas i fler 
bostadsrättsföreningar. Mycket eftersom de representanterna från de två förvaltningsbolag vi intervjuat, 
B. Lundgren från SBC och Klintenberg från Sustend båda har en samlad erfarenhet från många 
bostadsrättsföreningar. Deras upplevelser stämmer också väl in med vad vi såg i de intervjuade 
bostadsrättsföreningarna. Möjligen kommer resultatet vara snedvridet, som ett resultat av den låga 
svarsfrekvensen, exempelvis kan okunskap vara högre i de grupper som valt att inte svara på vår 
intervjuförfrågan. 
2.8 Reliabilitet 
Reliabilitet kan beskrivas ur tre synsätt; stabilitet, intern reliabilitet och interbedömarrelibilitet (Bryman & 
Bell, 2013). Stabiliteten i den kvantitativa delen anser vi är högt. Allt annat lika tror vi inte att 
föreningarna skulle byta metod för att beräkna fonderingarnas storlek i framtiden. Den interna 
reliabiliteten är inget problem för vår studie, då vi inte använder oss av multipla indikatorer. 
Interbedömmarreliabilitet anses inte vara ett större problem då vi inte gör några bedömningar i den 
kvantitativa delen av undersökningen. 
 
I den kvalitativa delen av vår studie tittar vi på den externa och interna reliabiliteten (Bryman & Bell, 
2013).  Den externa reliabiliteten som har att göra med hur replikerbar vår studie är, bedömer vi som hög. 
De frågor som ställdes var inte känsliga och vi hade endast ytliga kontakter med de tillfrågade. Den 
interna reliabiliteten är hög eftersom vi båda har närvarat vid alla intervjuer och haft en ständig diskussion 
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utefter att vi skrivit våra empiri- och analyskapitel. För att försäkra oss om att vi tolkat intervjupersonerna 
rätt låter vi dessutom dem läsa sina svar och våra tolkningar av svaren. De får då chansen att kommentera 
och påpeka om vi tolkat något fel. Detta anser vi höjder trovärdigheten på vår uppsats. 
3. Studiens referensram 
I studiens referensram kommer den kontextuella samt den teoretiska referensramen presenteras. Den 
kontextuella referensramen ger lämplig bakgrundinformation om avskrivningar, omföringar till yttre 
underhållsfond och underhållsplaner. I den teoretiska referensramen beskriver vi främst intressentteorin 
men även teori om vad som påverkar redovisningsnormers utveckling. 
3.1 Kontextuell referensram 
3.1.1 Bostadsrättsföreningen 
En BRF är en ekonomisk förening som har som syfte att upplåta boende för föreningens medlemmar 
(Bolagsverket, 2012), samt att främja medlemmarnas ekonomiska intressen (Lundén, 2011). Syftet är inte 
att generera vinst, en bostadsrättsförening drivs istället enligt självkostnadsprincipen. Intäkterna, som 
vanligen i huvudsak består av avgifter betalda av medlemmarna, ska tillsammans med andra eventuella 
intäkter täcka föreningens kostnader (Lundén, 2011). Lundén skriver att föreningens ekonomi är av 
intresse för alla medlemmar, både på lång och kort sikt. Ur ett kort perspektiv handlar det om storleken på 
avgifterna och ur ett längre perspektiv är det föreningens ekonomiska välmående. 
3.1.2 Reglering och normgivning 
Bostadsrättslagen 
Bostadsrättslagen (BRL) (SFS 2014:336) en lag som enbart behandlar bostadsrättsföreningar. Den 
behandlar i huvudsak hur en bostadsrättsförening bildas, hur den ska styras, hur en bostadsrätt överlåts 
osv. Den bygger i stort på lagen om ekonomiska föreningar (SFS 2014:840) BRL hänvisar också i vissa 
fall till denna lag. BRL säger inget om att man måste ha en underhållsfond eller underhållsplan, lagen 
säger bara att det i stadgarna ska framgå på vilka grunder medel ska avsättas för att säkerställa underhållet 
av föreningens fastigheter. 
Likhetsprincipen 
I Lagen om ekonomiska föreningar finns två paragrafer i som båda behandlar medlemmars lika värde. De 
säger att ”Styrelsen eller någon annan ställföreträdare får inte företa en rättshandling eller annan åtgärd 
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som är ägnad att bereda en otillbörlig fördel åt en medlem eller någon annan till nackdel för föreningen 
eller annan medlem.” (SFS 2014:840, 6 kap. 13 §.) och att “Föreningsstämman får inte fatta beslut som 
är ägnade att bereda otillbörlig fördel åt en medlem eller någon annan till nackdel för föreningen eller 
annan medlem” (SFS 2014:840, 7 kap. 16 §.) 
  
Man har i praxis också lutat sig på aktiebolagslagen som säger att ”Alla aktier har lika rätt i bolaget, om 
inte annat följer av 2-5 §§” (SFS 2005:55, 4 kap. 1 §), i en bostadsrätt innebär det att alla medlemmar har 
lika rätt i föreningen om inte annat framgår av stadgar eller lag (Flodin, u.å.). 
  
Lundén (2011) menar att likhetsprincipen kan tolkas som att medlemmar ska stå för sin del av 
föreningens kostnader, i förhållande till ägd andel av föreningen. Lundén menar även att detta också bör 
gälla över tid. En föreningsmedlem idag ska alltså inte betala en mindre av sin del av underhåll som 
kommer utföras i framtiden än en framtida medlem och på så vis kunna skjuta kostnader på framtiden. 
Lundén är den enda som uttalat denna tolkning av lagen, dock finns inte mycket litteratur skriven om 
ämnet. 
Självkostnadsprincipen 
Bostadsrättsföreningar ska drivas enligt självkostnadsprincipen. Det innebär att vinst inte är 
eftersträvansvärt, utan intäkter ska matchas med kostnader så att varken vinst eller förlust ansamlas över 
tid. Dock kan både överskott och underskott visas om föreningen på lång sikt får ett nollresultat. (Lundén, 
2011).   
Aktivering och avskrivning 
De årsredovisningar vi undersökt har upprättats enligt de allmänna råden från BFN eller 
redovisningsrådets rekommendationer (BFN, u.å.). Enligt BFNAR (2001:3, p.6.3) ska byggnader och 
mark åtskiljas. Byggnader anses till skillnad från mark ha en begränsad livslängd. Byggnader ska därför 
skrivas av, medan marken antas ha ett bestående värde (BFNAR 2001:3. p.6.3). Möjligheten att skriva 
upp värdet på en fastighet ses endast tillämpbara vid undantagstillfällen (BFNAR 2001:3, 8§). Där skrivs 
att enstaka väl motiverade uppskrivningar är väl förenliga med årsredovisningslagen. Motsvarande 
rekommendationer i RR12 har inga betydande skillnader när det kommer till avskrivningar på byggnader. 
I anskaffningsvärdet menar man dock i BFNAR (2001:3, Bilaga 1) att nedmonteringsvärdet och 
bortforslingskostnader inte behöver räknas in, vilket RR12 punkt 7 menar att man bör. RR12 punkt 36 är 
heller inte lika strikt när det kommer till uppskrivningar av materiella tillgångar. 
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Enligt BFN 2001:3 (p.5.2) och RR12 (p.14 & p.15) kan en tillkommande utgift för en tillgång aktiveras, 
då den förbättrar den ursprungliga prestandan. Sådana förbättringar hänvisar man i ÅRL (SFS 1995:1554, 
4 kap. 3 §) till som “värdehöjande förbättringar”. Det slås också fast att förbättringar som inte anses 
värdehöjande inte ska aktiveras. ÅRL nämner dock inte något om de exakta gränsdragningarna. I BFNAR 
(2001:3, p.5.2) och RR 12 (p.16) framgår att reparation och underhåll som syftar till att vidhålla eller 
återställa tillgången inte får aktiveras då de inte ses som värdehöjande.  
 
Efter bytet till K2 och K3 kommer avskrivningsreglerna ändras. Enligt K2 kommer underhåll inte i 
samma utsträckning få aktiveras (BFNAR 2009:1, p. 10.18). Även större investeringar kommer således 
kostnadsföras. I K3 ska fastigheter komponentavskrivas, det innebär att varje del skrivs av separat 
(BFNAR 2012:1, p. 17.4). En investering kommer således aktiveras och inte kostnadsföras. 
Reservering av medel 
Istället för att aktivera underhåll kan bostadsrättsföreningar periodisera kostnader genom att i förväg göra 
fonderingar av medel för framtida underhåll. BFNAR 2003:4 behandlar hur denna omföring ska göras i 
redovisningen. Där konstateras att fondering av medel för framtida underhåll inte kan behandlas som en 
avsättning, då avsättningar enligt ÅRL endast avser skulder riktad mot annan part, vi kommer dock kalla 
det avsättningar eftersom det är vad våra respondenter gjort. BFNAR säger också att underhållsfonden 
inte ska behandlas som fritt eget kapital eftersom det i BRL (SFS 2014:336, 9 kap. 5§ p.7) sägs att fonden 
ska säkerställa det framtida underhållet och fritt eget kapital är möjligt för medlemmarna att dela ut. 
Dessa fonderingar av medel för framtida underhåll är inte obligatoriska. Vad gäller underhållsfonden är 
den inte i större utsträckning reglerad i varken K2 eller K3 (BFNAR 2009:1 p.15.3-4; BFNAR 2012:1, 
p.6.7  ).  
3.1.3 Underhållsplan 
Med underhåll menas åtgärder med syfte att vidmakthåll bostadens ursprungliga skick och funktioner 
(Boverket, 2003). Holmqvist (1985) menar att det finns tre kategorier av underhåll. Löpande, periodiskt 
och förebyggande. Löpande underhåll är sådana åtgärder som vidtas när en brist upptäcks och planeras 
alltså inte för. Periodiskt underhåll är sådant som återkommer med relativt förutsägbara intervall. Dessa 
medför ofta stora och oregelbundna utgifter.  Förebyggande underhåll, är planerat och sker innan skadan 
är skedd och är en tidigareläggning av det periodiska underhållet.  Det är det periodiska underhållet, vilket 
då också inkluderar det förebyggande, som det långsiktigt går att planera för i en underhållsplan. 
  
Underhållsplanen är en relativt ny företeelse inom bostadsrättsföreningar, HSB har haft föreningar sedan 
1920-talet men man började inte använda underhållsplaner förrän på 1980-talet när man märkte hur lite 
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medel det fanns i äldre föreningar för underhåll (Granlund, 2013). Holmqvist (1985) skriver att behovet 
finns på grund av variationen i utgifterna över åren vilket kräver planering för att medel till underhåll ska 
kunna säkerställas. Senning (1983) menar att en konsekvens av att inte långtids planera främst är att den 
finansiella beredskapen inte finns vilket kan leda till eftersläpningar av underhållet samt kapitalförstöring. 
Bejrum (1999, s. 80) använder sig av termen underhållsprognoser i stället för underhållsplaner och menar 
att denna är viktig för att fördela kostnader och åtgärder över tid för att motverka en kortsiktigt “lappa och 
laga-strategi” som över tid kan visa sig vara ekonomiskt förödande. En underhållsplan menar författaren 
kan bli för list-lik vilket innebär att underhåll utförs i onödan. 
  
Lundén (2011) skriver att underhållsplanen är ett verktyg för att en förening långsiktigt ska kunna planera 
för en uthållig ekonomi. En underhållsplan bör sträcka sig minst 10 år in i framtiden men bör gärna löpa 
över 30 år. Ju längre in i framtiden en åtgärd ligger desto osäkrare blir den. Planen bör uppdateras varje år 
för att ständigt vara aktuell. Bara underhåll som kostnadsförs direkt ska ingå i planen. Underhåll som 
kommer att aktiveras och skrivs av ska däremot inte ingå och fonderas för. Den årliga kostnaden för 
underhåll över perioden summeras till en totalkostnad som sedan divideras på periodens längd och ger då 
en genomsnittlig underhållskostnad per år över perioden. Nedan visas ett enkelt exempel på en 
underhållsplan. 
  
 
Figur 2. Här visas vilka åtgärder som är planerade, A-E, vilket år de är planerade att utföras samt till 
vilken uppskattad kostnad. Här visas också den totala uppskattade kostnaden och den årliga 
snittkostnaden samt omföringar till och från underhållsfond och fondens beräknade storlek 
  
Ofta nuvärdesberäknas inte underhållsplaner trots att de kan sträcka sig så långt som 50 år fram i tiden 
(Granlund, 2013; Lundén, 2011). Istället rekommenderas att kostnaderna uppdateras i samband med att 
underhållsplanen uppdateras. Granlund (2013) skriver att det dessutom finns flertalet okända faktorer, så 
som teknologiutveckling, att den då uppskattade kostnaden redan i sig är osäker. Att då nuvärdesberäkna 
den kostnaden menar Granlund skulle tillföra ännu fler faktorer av osäkerhet. 
Åtgärd/År 20X5 20X6 20X7 20X8 20X9 20X0 20X1 20X2 20X3 20X4 Summa
A 2000 1500 3500
B 50 50
C 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 1000
D 7000 7000
E 0
F 500 100 600
Summa 100 2100 600 100 150 100 1700 100 100 7100 12150
Ingående Saldo UH fond 10 1125 240 855 1970 3035 4150 3665 4780 5895
Omföring till fond 1215 1215 1215 1215 1215 1215 1215 1215 1215 1215
Omföring från fond 100 2100 600 100 150 100 1700 100 100 7100
Utgående Saldo UH fond 1125 240 855 1970 3035 4150 3665 4780 5895 10
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3.1.4 Underhållsfond 
Underhållsfondens syfte 
Variationen i underhållsutgifter gör att det är svårt att förutspå de belopp som behövs vid varje tidpunkt, 
det försvårar också jämförelser över tid. Bejrum (1999) menar därför att för att kunna få en modell 
tillämpar i praktiken måste variationerna kunna omföras till genomsnitt, d.v.s. en fonderingsmodell. 
 
Senning (1983) menar att syftet med fondering är att då förslitningen sker succesivt på en fastighet ska 
omföringarna till fonden betraktas som en betalning för detta slitage. Vilket innebär att det är den som 
faktiskt sliter på fastigheten som får betala, inte den som bor i lägenheten när underhållet faktiskt utförs. 
Författaren säger också för att en fonderingsmodell ska vara möjlig måste en långsiktig underhållsplan 
användas för att bedöma behovet. Senning (1983) beskriver också ett antal teoretiskt tänkbara modeller 
för att finansiera underhåll i flerbostadshus men säger också att bara två är praktiskt möjliga, nämligen 
fondering och lån. Bejrum (1999) menar att underhåll inte bör bekostas med lån då det inte höjer 
fastighetens värde och på sikt då urholkar det egna kapitalet. Författaren menar också att lånefinansiering 
innebär att man skjuter betalningsansvaret på framtiden vilket leder till att de som inte förbrukat 
resurserna får betala. 
Underhållsfond i praktiken 
Underhållsfonden är en post under bundet eget kapital i balansräkningen och har till syfte att skapa en 
kapitalbindning i föreningen för att möjliggöra framtida underhåll (BFNAR 2003:4). Fonden är bundet 
eget kapital för att medlemmarna inte ska kunna dela ut medel avsett att gå till underhåll. Den har givits 
många olika namn, så som yttre fond, fond för yttre underhåll, yttre underhållsfond och yttre 
reparationsfond men syftar till samma sak. Underhållsfond verkar vara det vanligaste namnet (Lundén, 
2011). 
  
Omföringen till och från underhållsfonden görs inom det egna kapitalet som en resultatdisposition och 
påverkar inte resultaträkningen. Omföringen till underhållsfonden sker från det fria egna kapitalet 
bestående av balanserad vinst eller förlust och årets vinst eller förlust. (Lundén, 2011). Detta får dock 
konsekvensen att om resultatet är för lågt kommer omföringen till underhållsfonden göra att det fria egna 
kapitalet minskar och om detta pågår för länge kommer man att få en allt större ansamlad förlust i 
balansräkningen (Lundén, 2011). Hur beloppet som ska omföras till underhållsfonden bestäms sker 
antingen genom att man använder sig av beloppet som beräknats med hjälp av underhållsplanen, eller 
genom en schablonmässig beräkning. Till exempel som en procentsats av taxerings- eller 
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anskaffningsvärdet. I många äldre stadgar är det vanligt att 0,3 % av taxeringsvärdet ska omföras årligen 
(Lundén, 2011). 
  
Endast underhåll som varit planlagt i underhållsplanen ska belasta och resultera i en omföring från 
underhållsfonden. När ett planlagt underhåll utförs kostnadsförs detta och belastar resultaträkningen och 
därmed det fria egna kapitalet negativt. En återföring görs då med det planerade beloppet från 
underhållsfonden till det fria egna kapitalet som därmed ökar. Nettoeffekten på det fria egna kapitalet blir 
då optimalt noll. Nedan visas hur en typisk resultatdisposition ser ut i en årsredovisning, både omföring 
till och återföring från fond för yttre underhåll sker. Man nettoredovisar typiskt inte för ökad förståelse 
(Lundén, 2011). Nettoökningen i balansräkning blir här 1 115 000kr. 
  
 
Figur 3. Här visas hur mycket styrelsen har till sitt förfogande, förändringen av underhållsfonden och 
vad som ska överföras till ny räkning. I figur 4 visas påverkan på balansräkningen. 
  
Balanserat resultat 5 540 000
Årets resultat 200 000
5 740 000
Överförs till UH fond 1 215 000
Uttag ur fond 100 000
Överförs i ny räkning 4 425 000
Till stämmans förfogande står
Styrelsen förselår följande disposition
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Figur 4. Här visas hur underhållsfonden redovisas i balansräkningen som bundet eget kapital. Notera att 
det fria egna kapitalet inte bara är summan av ingående värde plus årets resultat utan också påverkas av 
omföringen till och från underhållsfond. 
  
Trots att namnet ofta innehåller “yttre” är det inte bara utsidan av ett hus som avses, utan det är alla de 
delar av fastigheten som föreningen ansvarar för som avses, inklusive mark. Däremot ingår inte sådant 
som den enskilda bostadsrättsinnehavaren ansvarar för inne i lägenheten. På samma sätt ingår också vissa 
reparationer trots att det inte klart framgår av namnet. (Lundén, 2011) 
3.1.5 Avskrivningar 
Avskrivningars syfte 
Avskrivningar är att kostnadsföra en tillgång över tid. Enligt Bierman (1965) är detta nödvändigt att göra 
vid långlivade och dyra investeringar för att åstadkomma rättvisande årsresultat. Författaren skriver att 
varje årsresultat ska belastas med en resonabel del av anskaffningskostnaden och att den ska motsvara den 
andelen av investeringen som blir använd under året. För att kunna göra denna sortens fördelning måste 
en ekonomisk livslängd bestämmas (Bierman, 1965; Ax, Johansson & Kullvén, 2009). Bierman menar att 
denna uppskattning inte behöver vara exakt men att den ska anses vara trolig. I många fall menar Bierman 
att detta är möjligt att göra, men medger att det finns undantag. 
  
Tillgångar
Byggnad mark 15 650 000
15 650 000
Skulder
Långfristiga skulder 9 000 000
9 000 000
Bundet Eget Kapital
Insatser 1 000 000
UH fond 1 125 000
Summa bundet EK 2 125 000
Fritt Eget Kapital
Balanserat resultat 4 325 000
Årets resultat 200 000
Summa fritt EK 4 525 000
15 650 000
Balansräkning
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Enligt årsredovisningslagen (ÅRL) (SFS 1995:1554, 4kap, 4§) ska tillgångar med begränsad 
nyttjandeperiod skrivas av över denna period. Tidigare använde ÅRL termen ekonomisk livslängd vilken 
är termen som fortfarande används i inkomstskattelagen (IL)( SFS 2008:803) och i förarbetena till ÅRL 
(Nordlund, 2010). Vad som påverkar den ekonomiska livslängden menar Ax, Johansson och Kullvén 
(2009) är både den tekniska och fysiska livslängden. Den fysiska livslängden, menar författarna är den 
period som investeringen är möjlig att nyttja, medan den tekniska är den livslängd som det är optimalt att 
nyttja kostnadsmässigt. Vad som påverkar den ekonomiska livslängden är exempelvis förslitningar, men 
även teknisk- och marknadsmässig utveckling (Ax, Johansson & Kullvén, 2009). Nyttjandeperioden 
definieras som den period företaget tänker utnyttja tillgången (BFNAR, 2001:3, p.6.1; RR 12, p. 3).  
 
Bejrum (1999) pratar om avskrivningarnas betydelse för att frigöra resurser. Avskrivningar är en kostnad 
i resultaträkningen men innebär inte ett faktiskt utflöde av pengar. Därför kommer en 
avskrivningskostnad som täcks av intäkter innebära att resurser i form av pengar frigörs.  Dock menar 
författaren att dagens avskrivningar är för låga. 2 % av anskaffningskostnaderna vilket författaren menar 
är normalt idag är inte tillräckligt för att hålla fastigheter i en konstant kvalité. Författaren menar att blotta 
behovet av en underhållsfond är bevis för detta.   
Avskrivningar på fastigheter 
Det finns, enligt Bierman (1965), exempel på när den ekonomiska livslängden är svår att avgöra. 
Nordlund (2010) visar att de avskrivningstider för fastigheter som rekommenderas av skatteverket är 
grundade på den tekniska livslängden, men inte tar hänsyn till den fysiska livslängden på en fastighet. 
Vanligen skrivs en byggnad därför av på för lång tid. En byggnad består av olika delar eller komponenter 
såsom stomme, ytskikt, ventilation och tak. Nordlund menar att eftersom empiriska studier har visat att 
majoriteten av byggnadens delar, utom stommen, är utbytta efter 30-50 år, bör den ekonomiska 
livslängden inte vara längre än så. Byggnaden har vid den tidpunkten redan förfallit och bytts ut, därför 
bör det initiala anskaffningsvärdet vara avskrivet. 
  
Orsaksgrunden till avskrivningarna i fastigheter kan delas upp i tre undergrupper: Förslitning, 
omodernitet och marknadsinverkan (Nordlund, 2010). Förslitning och omodernitet kan man motverka 
genom underhåll och investeringar medan marknadsinverkan inte är möjligt att påverka (Nordlund 2010). 
Man kan se på avskrivningarna på två sätt. Ur ett matchningssynsätt och ur ett prisförändringsperspektiv. 
  
Ur matchningsynsättet försöker man matcha historiska anskaffningskostnader mot framtida intäkter. Ett 
problem är förändringen av värdet av pengar över tid. Den kan göra att matchningen inte ger någon 
meningsfull information. Till exempel var produktionskostnaden nominellt ca 1000kr kvm för ett 
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flerfamiljshus som byggdes år 1960, år 2010 var motsvarande kostnad ca 20 000kr kvm (Nordlund, 
2011). Ur prisförändringsperspektivet blir avskrivningen en effekt av förändringen i marknadspris. Här 
uppstår problem med att tillgångar med långa avskrivningstider påverkas av underliggande faktorer så 
som konjunktur och inflation. (Nordlund, 2011). Ett annat problem är hur fördelningen mellan mark och 
byggnad ska göras. Det vanligaste sättet att värdera en fastighet utanför redovisningen, som vid en 
försäljning, är som byggnad och mark som en enhet (Nordlund, 2010). 
  
Svensk årsredovisningslag tar sin utgångspunkt i matchningssynsättet, prisförändringsperspektivet finns 
inom vissa delar av IFRS (Nordlund och Lundqvist, 2010). Årsredovisningens utgångspunkt i 
matchningssynsättet gör att en tillgång ska skrivas av även om marknadsvärdet faktiskt ökar över 
perioden (BFNAR 2001:3). 
3.1.6 Rätt årsavgift 
Årsavgifterna som betalas av föreningens medlemmar är det centrala i hela föreningens ekonomi 
(Lundén, 2011). Lundén menar att förr eller senare kommer föreningens utgifter och inkomster att 
påverka nivån på medlemmarnas avgifter.  Medlemmarna vill betala en så låg avgift som möjligt. En låg 
avgift gör också föreningen attraktivare på bostadsmarknaden och leder till högre priser (Lundén, 2011; 
Johanson & Järvinen, 2011). En för låg avgift leder till att föreningens ekonomi försämras. Dålig ekonomi 
med en tunn balansräkning leder till att föreningen blir mindre attraktiv och lägre priser (Lundén, 2011). 
Dock menar Johnsson och Järvinen (2011) att endast vissa köpare lägger vikt vid årsredovisningar och att 
månadsavgiften är en viktig del av prisbildningen på en bostadsrätt.   
  
Lundén (2011) menar att en av styrelsens viktigaste uppgifter är att sätta rätt avgift. Plötsliga och kraftiga 
höjningar är inte önskvärt, istället är stabilitet och gradvisa förändringar det bästa. Författaren menar att 
till hjälp för att bedöma nivån på avgifterna bör man titta på det fria egna kapitalet. Det önskvärda är att 
det ligger på en stabil nivå. Det innebär att om föreningen gör fonderingar för underhåll måste föreningen 
visa ett positivt resultat som täcker fonderingen för att det fria egna kapitalet inte ska minska. Det innebär 
också att föreningen måste göra fonderingar så att underhållsfonden är stor nog att täcka de framtida 
underhållskostnaderna. Annars kommer inte omföring från underhållsfonden kunna motverka 
underhållskostnaden påverkan på det fria egna kapitalet och det kommer då att minska. Till skillnad från i 
ett aktiebolag kan det egna kapitalet vara negativt utan att det automatiskt innebär några problem. Det kan 
bero på att byggnaden är anskaffad för länge sedan och har ett lågt avskrivet värde i balansräkningen. 
(Lundén, 2011) 
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3.1.7 Redovisning som informationskälla 
Externredovisning handlar om att samla in och behandla information med syfte att olika intressenter, 
externa och interna, ska kunna basera sina beslut på denna. Många av dessa intressenter är inte delaktiga i 
den dagliga driften av organisationen, varför de helt saknar andra möjligheter till information än 
redovisningen. Olika intressenter har olika behov och önskemål vilka alla inte är möjliga att tillgodose, 
utan redovisningen får en generell utformning. Redovisning är omgärdad av en mängd regler som direkt 
påverkar redovisningen och hur den presenteras. För att förstå redovisningen och vad den egentligen 
säger behöver användarna ha en förståelse för hur dessa regler ser ut och fungerar. Detta är också något 
som de flesta normgivande organ utgår ifrån att användarna har. Ett problem med detta är att många 
användare tror sig kunna tolka och förstå de olika posterna i en redovisning när de i själva verket inte kan 
detta. Som exempel tror sig många förstå vad inkomst eller tillgång betyder utan att inse hur 
redovisningen av dessa är väldigt beroende på vad de olika reglerna säger men också påverkas av 
“professional judgement” hos de som skapar redovisningen. (Deegan, 2010) 
3.2 Teoretisk referensram 
3.2.1 Redovisningsregler 
Nobes och Parker (2008) tar upp olika faktorer som påverkar utvecklingen av redovisningsregler. Två av 
dessa faktorer är hur företag typiskt finansierar sin verksamhet, samt hur nära kopplad beskattningen av 
företagen är till dess redovisning. Företagen kan skaffa finansiering genom banker eller genom att söka 
sig till kapitalmarknaden. Beskattningen kan i sin tur vara väldigt starkt eller löst kopplad till 
redovisningen. Som exempel på de fall där kopplingen är som starkast nämner författarna länder där 
skattereglerna är redovisningsreglerna. I andra änden av spektret finns exempel på länder där 
beskattningen sker helt fristående från redovisningen (Nobes & Parker, 2008). De menar också att i länder 
med mer bankfinansiering har beskattningen typiskt en starkare koppling till redovisningen. Banker kan 
ställa krav på att få ta del av information eller på att vara delaktiga i förvaltningen av företaget för att låna 
ut kapital och behöver då inte förlita sig i särskilt hög grad på redovisningen. Finansiering från 
kapitalmarknader innebär en stor grupp individer utanför företaget som måste lita på redovisningen som 
sin enda källa till information. Detta får den effekten, menar Nobes och Parker, att i länder med 
bankfinansiering är det staten i sin roll som uppbärare av skatt som är den huvudsakliga användaren av 
redovisningen och kommer då driva på en utveckling där redovisningen är starkare kopplad till skatten. Å 
andra sidan i länder med kapitalmarknadsfinansiering är de huvudsakliga användarna potentiella 
investerar som har andra behov än att beräkna skatten. Nämligen att försöka bedöma sin investering och 
framtida avkastning. I länder med bankfinansiering tenderar ett mer fokus på försiktighet råda medan man 
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i kapitalmarknadsländer fokuserar på ett rättvisande resultat, vilket påverkar hur man redovisar sina 
tillgångar. Tyskland bruka nämnas som exempel på ett typiskt bankfinansierat land, där utgår man strikt 
utifrån historiska kostnader. I Nederländerna och England har man däremot använt sig av 
återanskaffningskostnader och olika omvärderingsmetoder (Nobes & Parker, 2008).   
  
Sverige har historiskt haft en relativt stor bankfinansiering och en stark koppling mellan skatt och 
redovisning (Kommittédirektiv 2004:146). Det står i inkomstskattelagen (SFS 2008:803, 14 Kap. 2 §) att 
“det skattemässiga resultatet skall beräknas enligt bokföringsmässiga grunder“. Bokföringsmässiga 
grunder innebär i princip god redovisningssed även om inkomstskattelagen innehåller vissa undantag 
(Skatteverket, 2008). Därför har även Sveriges redovisningsnormering fått ett strikt fokus på historiska 
kostnader. 
3.2.2 Intressentteori 
Intressentteorin har en etisk, en normativ och en positiv gren (Deegan, 2010). Här ser vi den som en 
positiv teori och använder den i syfte att förklara fenomenet vi observerar. Teorin ger en förklaring på hur 
organisationer agerar. Freeman et al. (2004) menar att man i äldre ekonomiska teorier, exempelvis i 
vinstmaximering, värderat aktieägarna högre än andra intressenter. Intressentteorin säger istället att 
organisationer bör låta sig påverkas av flera grupper av intressenter. En organisations framgångar, menar 
Freeman et al. (2004) är en följd av hur väl ett företag tillgodosett deras intressenters behov. Väl 
tillgodosedda intressenter kommer arbeta för organisationens framgång. Deegan (2010) menar att det 
finns stora likheter mellan legitimitetsteori och intressentteori. Intressenter som fått sina anspråk 
tillgodosedda kommer anse organisationen legitim och existensberättigad. 
  
För att uppnå legitimitet, i syfte att få fortsätta existera som förening, måste de agera i enighet med det av 
samhället förväntade (Deegan, 2010). Detta kallas inom legitimitetsteorin för det sociala kontraktet. Då 
det sociala kontraktet bryts använder intressenter makt i olika former för att påverka organisationen till att 
åter följa kontraktet. Deegan menar att skillnaden mellan legitimitetsteorin och intressentteorin är att i den 
sistnämnda tas hänsyn till att olika grupper har olika anspråk på organisationen. Man kan därför prata om 
flera sociala kontrakt.  
 
Freeman (1984) skriver att en stor del av att leda en organisation innebär att identifiera vikten av att möta 
intressenters krav för att kunna nå organisationens mål. Intressenter har definierats på många olika sätt 
visar Mitchell et al. (1997). En snäv definition grundar sig i att det i verkligheten råder resursbrist och 
allas behov inte kan tillgodoses, då kan inte alla anses vara intressenter (Mitchell et al., 1997). En bredare 
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definition av intressenter inbegriper alla som kan påverka en organisation och Freeman (1984) menar att 
det är viktigt att inte utelämna någon som kan påverka organisationen. Mitchell et al. (1997) konkluderar 
med att själva definitionen bör vara bred, men att intressenter kan vara av olika vikt för organisationen.   
 
Deegan (2010) menar att en organisation kommer att prioritera intressenter med mest makt och Freeman 
(1984) skriver att de grupper som med minst förmåga att påverka kommer ignoreras.  Mitchell et al. 
(1997) menar att intressenterna är av olika vikt beroende på om de innehar makt, legitimitet och/eller 
“urgency”. Utgångspunkten kommer dock vara i Freemans (1984) definition av intressenter, då han är 
ursprunget till intressentteorin och inspirationen till intrest-power griden vi kommer att använda.  
  
Makt innebär att en intressent kan påverka en annan part till att göra något som parten annars inte gjort. 
Makt kan vara av olika former (Mitchell et al., 1997). Tvingande makt innebär fysiskt våld eller hot om 
våld. Materialistisk makt innebär att någon annan har något man är väldigt beroende av. En leverantör 
med en viktig vara eller kunder med makt i form av pengar. Den sista sortens makt är den normativa 
makten som grundar sig i symbolik, så som prestige och anseende. Freeman (1984) delar istället upp makt 
i “voting”, ekonomisk och politisk. Ackermann och Eden (2011) skriver att makt är svårdefinierad i skrift 
men lätt att känna igen i verkligheten.  
  
Friedman och Miles (2006) menar att individer ofta saknar makt att ensamma förändra en organisations 
beteende. Det är därför viktigt för intressenter som vill påverka en organisation att de finner sätt att 
mobilisera sig i grupper (Friedman & Miles, 2006). Ett exempel på en sådan grupp är konsumenter som 
organiserar sig för en bojkott. Utifrån Mitchell et als modell skapar konsumenterna då materialistiskmakt 
genom att samla sina ekonomiska medel som tillsammans är nödvändiga för organisationens fortlevnad. 
 
Ackermann och Eden (2011) menar att det är viktigt att skilja på de intressenter som bara har ett intresse 
men ingen makt, till exempel de som söker ett jobb i en organisation, och de intressenterna med både 
intresse och makt. Författarna skriver om ett power-intrest-grid, där en modell med fyra fält konstrueras. 
Modellen har två dimensioner, en makt-axel och en intresse-axel. Makt är i modellen definierat som ett 
attribut alla parter som kan påverka organisationen har. Intresse-axeln beskriver om en intressent har ett 
intresse i den specifika fråga som analyseras där intressenten kan ha både ett positivt och negativt 
intresse. Detta innebär att samma intressent kan hamna i olika fält beroende på vilken fråga som 
analyseras. Redan Freeman (1984) delade upp intressenterna i grupper beroende på vilken sorts “power” 
och “stake” de ansågs ha.  
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Fyra olika grupper av intressenter framträder då intressenterna placeras i modellen. Den första gruppen är 
“Crowd”, en grupp med låg makt och lågt intresse för frågan som analyseras. Gruppen ska knappast ses 
som en intressent och det är inte troligt att det kommer vara värdefullt för en organisation att ägna tid åt 
gruppen. Den andra gruppen är “Subjects” vilka har låg makt men ett intresse för den analyserade frågan, 
författarna säger att intressenter i denna kategori inte kommer påverka en organisations beslut, om de inte 
kan få mer makt, det kan de bland annat få genom att slå sig samman med andra “subjects”. Den tredje 
gruppen är “Players” vilka har både intresse och makt och beskrivs som en “nyckelgrupp”. De är därför 
mycket viktiga för organisationen och de bör ta deras intresse i aktning vid beslutstagande.  Den fjärde är 
“Context setters”, vilket är en grupp med makt, men med ett lågt intresse. De är inte viktiga i för den 
specifika frågan men författarna säger att man ska tänka på att de kan komma att påverka den omgivning 
man verkar i någon gång i framtiden. (Ackermann & Eden, 2011). 
4. Empiri 
 I studiens empiriavsnitt kommer vi presentera vårt empiriska material. Först presenteras en 
dokumentstudie. I den har vi jämför hur stora fonderingar till underhåll 38 stycken 
bostadsrättsföreningar gör i sina årsredovisningar, jämfört med vilket underhållsbehov de har beräknat i 
sina underhållsplaner. Sen presenterar vi materialet från åtta stycken intervjuer, två fastighetsförvaltare 
och sex bostadsrättsföreningar.  
4.1 Kvantitativ dokumentstudie 
 I bilaga 4 visas de bostadsrättsföreningars justerade fonderingar och justerade totalkostnader. Hur 
justeringen gjorts går att läsa om i vårt metodkapitel, men den grundar sig i praxis för framtagande av 
underhållsplaner. Anledningen till att vi också väljer att visa årets resultat och fritt eget kapital är att vi ser 
det som intressant att omföringarna ofta gjorts från negativa resultat. 
  
Vi kan i tabell 4 se att i medel fonderar bostadsrättsföreningarna 38 procent mindre än vad kostnaderna de 
anger i sina underhållsplaner. Vi har inte sett att det finns något signifikant samband mellan den 
procentuella skillnaden och total kostnad eller årets resultat. Att man har stora differenser tycks vara 
slumpmässigt. Sex föreningar hade mindre än 10 % differens och endast en förening tangerade vår 
framräknade kostnad och hade utan avrundnings fel inte haft någon differens alls. 
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I tabellen kan också utläsas att medianen för fritt eget kapital är svagt positivt men att medelvärdet är 
mycket negativt. Detta innebär att de flesta har positivt fritt eget kapital, men att vissa har mycket 
negativa värden. 19 föreningar av 40 har ett negativt fritt eget kapital. 
 
Tabell 4. I tabellen visas resultatet av vår datainsamling. De blåmarkerade föreningarna är de vi senare 
intervjuat. 
  
Justerad 
Totalkostnad 
Justerad total 
fondering 
Differens 
Procentuell 
differens 
 Fritt eget 
kapital 
Medelvärde 15 998 451 kr 8 407 541 kr -7 211 784 kr -38% -903 546 kr 
Medianvärde 6 505 000 kr 3 188 651 kr -2 702 470 kr -44% 75 146 kr 
 
4.2 Intervjuredogörelse 
4.2.1 Björn Lundgren 
Björn Lundgren arbetar som bostadsrättskonsult på SBC (Sveriges bostadsrättscentrum). Han har tidigare 
arbetat med redovisning vilket han också har utbildning inom.  
  
Lundgren anser att det är viktigt med ett långsiktigt tänkande i en BRF och menar att underhållsplanen 
och fonderingen till underhållsfonden är ett sätt att “Få föreningarna att tänka långsiktigt, inte bara en 
dag framåt”. Vidare säger han att schablonmässiga avsättningar oftast är alldeles för låga men att de är 
till “för att försöka få föreningarna att tänka mer långsiktigt”. Lundgren säger dock att omföringen till 
underhållsfonden är “En ren bokföringsteknisk åtgärd för att visa omvärlden att man har lite 
långsiktighet.”.  
 
Lundgren menar och återkommer flera gånger till att det viktiga i en förenings ekonomi inte är årets 
resultat utan “det viktiga är att ekonomin går ihop långsiktigt över tiden” och att inkomsterna täcker 
utgifterna. Detta blir extra viktigt i och med övergången till K2 och K3 eftersom detta förmodligen 
kommer att leda till att bostadsrättsföreningar ofta kommer att visa stora negativa resultat och att man får 
lära sig “leva med tanken på sämre resultat helt enkelt.” Det kommer därför bli viktigt att i 
förvaltningsberättelsen förklara vad det negativa resultatet beror på. Ytterligare en sak som gör 
förvaltningsberättelsen viktig menar Lundgren är den allmänt dåliga förståelsen hos de som läser en 
redovisning och att den kommer bli ännu svårare att förstå i och med övergången till K2 eller K3. Därför 
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menar Lundgren att vi behöver “flytta fokus till ett mer likviditetstänk” ifrån redovisningen och resultatet 
på sista raden, eftersom det inte ger en bra bild av föreningen. Utan menar istället att 
förvaltningsberättelsen framgent kommer vara “otroligt viktig.” Men också att “det är en stor utmaning 
att flytta fokus från resultaträkningen till förvaltningsberättelsen”. Lundgren säger att 
redovisningsreglerna inte alls passar i en BRF utan att “de lever helt andra liv än vanliga företag” och att 
han hoppas på att det i framtiden kan komma en förändring. 
  
Lundgren upplever att det är väldigt olika hur föreningarna ser på att fondera medel för framtida underhåll 
och att det kan vara svårt att generalisera men säger att i vissa föreningar är det något man ser som väldigt 
viktigt i andra något helt ovidkommande. 
  
“Det är väldigt skiftande[…] många ser det nog som något nödvändigt ont, medan vissa är precis tvärt 
om, det är en väldig skillnad. De är väldigt olika. Vissa tycker det är väldigt viktigt. Vissa tycker det är 
helt ointressant.” 
  
Han fortsätter med att det kan ha att göra med styrelsens ambitionsnivå vilken kan vara väldigt skiftande. 
Men tillägger att det ofta är antingen eller. Antingen en väldigt ambitiös styrelse eller en som gör så lite 
som möjligt. I vissa styrelser kan ledamöterna vara mer eller mindre tvingade in i styrelsen på grund av 
bristande intresse av att vara med i styrelsen från övriga medlemmar. 
  
Lundgren menar att många föreningar, vid första tanken på att de måste gå med negativa resultat, blir 
rädda men att det hjälper dem att förstå hur viktigt det är med en underhållsplan. Något som innan kanske 
valts bort för att det kortsiktigt kan upplevas som dyrt för föreningen. Han säger också att har en 
föreningen en underhållsplan kopplad till en flerårskalkyl så har föreningen god koll på framtiden. 
  
“En del kollar tyvärr för mycket med sin privata ekonomi och tänker kortsiktigt på den egna plånboken, 
man vill inte höja avgifterna. Men nu kommer det verkligen upp till ytan att man måste ha en 
underhållsplan och en flerårskalkyl.” 
  
Lundgren säger att en förening bör spara till framtida underhåll genom att bland annat amortera för att på 
så sätt öka låneutrymmet och att detta är viktigt att göra. Även om han också säger att föreningen måste 
ha vissa likvida medel för underhåll eftersom man inte kan gå till banken för ofta och låna hur små belopp 
som helst. “Det är viktigt att amortera, inte bara låna och låna tillslut slår man i taket […] dessutom blir 
man räntekänslig”. Lundgren menar att om en förening vet att man har en större utgift i framtiden så 
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skulle de kunna lägga undan pengar för att finansiera detta men att en del föreningar inte har det 
långsiktiga perspektivet utan medlemmarna tänker på sin egen personliga ekonomi. Han säger också att 
som styrelseledamot så ska man tänka på föreningens bästa på lång sikt och inte den egna plånboken. Han 
säger också att de som förvaltare trycker på för ett långsiktigt perspektiv så fort de träffar en förening. 
  
Lundgren menar att det skulle vara en bra ide att spara pengar till underhåll man vet kommer i framtiden 
men att det är något en del föreningar gör i en för liten utsträckning. “Bra tanke, så borde det vara men 
ofta tänker man lite mer kortsiktigt och med sin egen plånbok, vilket man inte ska göra utan man ska 
tänka på föreningens bästa långsiktigt”. Lundgren säger att ett långsiktigt perspektiv är viktigt för att 
undvika chockhöjningar av avgiften för medlemmarna och att det “händer alltför ofta”. “Tittar man bara 
ett år i taget så finns det stor risk att man får chockhöja avgiften om det kommer något större om till 
exempel fem år.”. Lundgren menar att en underhållsplan bör löpa över 20år och uppdateras kontinuerligt 
så att den hela tiden sträcker sig över 20 år. Lundgren uppskattar att ca hälften av de som har en 
underhållsplan också gör avsättningar enligt denna. Han säger också att när de som förvaltare gör utkast 
till årsredovisningar alltid sätter av enligt planen om det finns en sådan. En orsak till varför man inte gör 
omföringar enligt planen tror Lundgren kan vara att det kommer se sämre ut i resultaträkningen. “De som 
inte sätter av en enligt underhållsplanen är de som tycker det ser dåligt ut på sista raden. Det ser bättre 
ut om man sätter av enligt schablon.”. Han fortsätter med att säga att planen inte blir värdelös om man 
inte sätter av enligt den utan att den fungerar som ett tekniskt dokument som hjälper till att planera för 
framtiden men också att det finns ingen anledning att inte sätta av enligt den. 
 
Lundgren säger att de allra flesta kommer att välja k2 framför k3. De som kommer välja k3 kommer göra 
detta bland annat för att de har stora utgifter i närtiden som de vill kunna aktivera. Kanske för att de inte 
vill visa ett dåligt resultat. Lundgren säger att han flera gånger hört resonemanget på budgetmöten med 
föreningar att de gör för höga avskrivningar eftersom bostadspriserna har gått upp. 
4.2.2 Anton Klintenberg 
Klintenberg arbetar som affärsutvecklingsansvarig på Sustend som är byggkonsulter och sysslar med 
fastighetsunderhåll och -utveckling. De tar fram underhållsplaner till bland annat bostadsrättsföreningar 
men är inte lika involverade i den ekonomiska förvaltningen. Dock agerar de tredje part vid kontakt 
mellan bostadsrättsföreningar, deras ekonomiska förvaltare och revisor och har därför ändå insyn i den 
ekonomiska förvaltningen. 
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Klintenberg menar att det är viktigt att det finns en långsiktighet i finanserna och att sparande för framtida 
underhåll är en grundbult i fastighetsförvaltning. Han menar också att det inte är rätt att inte kontinuerligt 
spara pengar, då detta kommer drabba de framtida medlemmarna, som då istället får betala för underhållet 
den dag behovet uppstår. Istället bör de nuvarande medlemmarna se det som att de genom att spara 
pengar betalar för det slitage de utsätter fastigheten för. 
  
“Oavsett när de här åtgärderna uppstår i tid, så ska de som bor, de som använder fastigheten spara i 
samma takt som de sliter på huset […] Den grundtanken, det säger vi att det är svårt att säga emot då. 
För har man inte den strategin, då menar vi att då bedriver man rovdrift på fastigheten.” 
  
Ett stort problem som Klintenberg upplever är att bostadsrättsföreningars styrelse ofta inte förstår vad en 
underhållsfond är. Han menar att även han tycker att avsättningar till underhållsfonder är tämligen 
abstrakt. Det är därför svårt att föra fram resonemanget på ett begripligt sätt till bostadsrättsföreningar. 
Därför brukar de förklara varför avsättningar ska göras på andra sätt, exempelvis genom att säga att man 
ska spara i den takt man sliter på fastigheten. 
  
“Det kan vara svårt att framhålla på ett vettigt sätt; hur det funkar och vad bakgrunden är och att det 
bara är redovisningsmässiga siffror. Det är ju faktiskt det är, det är ju inga riktiga pengar som finns i den 
här underhållsfonden. Bara det steget i förståelse kan vara väldigt stort att ta för en bostadsrättsstyrelse. 
Så att konceptet just avsättningar och den retoriken kring det, kanske inte är helt optimal, tycker vi. Det 
är inte ett intuitivt sätt att förstå det.” 
  
Men Klintenberg menar även att det finns olika syner på om man ska arbeta långsiktigt i en 
bostadsrättsförening. Vissa föreningar håller inte med om att det är viktigt att lägga undan pengar. Vissa 
medlemmar menar att man inte vill betala för underhåll man själv inte kommer åtnjuta. Detta gäller ofta 
medlemmar som inte tror sig bo kvar då underhållet skall ske. Detta menar Klintenberg är ett uttryck för 
en egoism och att de stöter på det “ganska ofta”. 
  
“Vissa är uttalat kortsiktiga och kan vara helt öppna med det och det är ju inte helt ovanligt i 
bostadsrättstyrelser och det är ju en stor utmaning för hela branschen, att få dem att förstå då att det 
kanske inte är ett hållbart sätt att tänka.” 
  
Klintenberg säger också att vissa bostadsrättsföreningarna faktiskt bryter mot lagen om de inte sparar 
pengar för framtida underhåll. BRL säger att stadgarna ska ange grunderna till hur månadsavgiften ska 
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beräknas. Klintenberg menar att även den mest “luddiga” stadgarna anger att årsavgiften ska täcka 
kostnaderna och att underhåll är en kostnad. 
  
“Sen är det ju ett stort problem att det inte är alla som känner till hur lagstiftningen ser ut och hur den 
bör tillämpas [...] Underhåll är definitivt föreningens kostnader. Jag tycker liksom att man inte kan tolka 
det på ett annat sätt.” 
  
Trots att föreningen måste bryta sina egna stadgar för att inte lägga undan pengar menar Klintenberg att 
detta sker. Ibland kan det bero på att den ekonomiska planen har haft för låga utgifter, eller att avgiften 
helt enkelt satts för lågt. I de fallen är oftast enda lösningen att finansiera underhållet med lånemedel. 
Men Klintenberg tillägger att “alternativet är i så fall att gå till medlemmarna och göra en insatshöjning, 
och det är ju inte superpopulärt”. Han menar också att vissa föreningar har upptagande av nya lån som en 
uttalad strategi. Styrelser kan motsätta sig rekommenderade höjningar av årsavgiften med hänvisning till 
att de kan ta upp lån när underhållet kommer. 
  
Klintenberg säger att schablonavsättningar i så gott som alla fall är lägre, än vad en planenlig avsättning 
är. I de underhållsplaner Sustend producerar jämför man ofta det äldre, ofta schablonmässiga avsättningen 
med den nya planenliga avsättningen. 
  
“Och så gör vi då en jämförelse med hur det hade sett ut om de hade fortsatt i nuvarande avsättningstakt 
[…] den är i stort sätt alltid för låg utifrån husets verkliga behov.” 
  
En av de vanligaste anledningarna till att Sustend kunder väljer att göra en underhållsplan, är för att kunna 
beräkna avsättningsbehovet. Klintenberg tror dock att oftast beräknas avsättningarna enligt en schablon. 
Detta beror på att de flesta inte har en underhållsplan, men det finns fall då man väljer att göra 
schablonavsättningar trots att man vet det verkliga avsättningsbehovet. Klintenberg menar dock att 
bostadsrättsföreningar ofta inte vill ta de besluten själva, utan oftast förlitar sig på vad som 
rekommenderas av den ekonomiska förvaltaren eller Sustend själva. Då föreningar ändå väljer att göra 
schablonavsättningar mot förvaltares rekommendation beror det troligtvis på att styrelsen inte har ett 
långsiktigt perspektiv på styrandet. Han säger att “det kan ju vara att man har en annan strategi, man vill 
inte spara så mycket. Man har helt enkelt inte den långsiktiga strategin.” 
  
När det kommer till negativa resultat menar Klintenberg inte att det behöver vara ett problem för 
föreningen. Det är dock viktigt att man då kommunicerar ut varför resultatet är negativt. 
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“[...] att har man en stor ansamlad förlust då kanske det inte innebär att man är konkursmässig […] utan 
det kan ju faktiskt finnas väldigt stora pengar eller orealiserade resurser i form av hyreslägenheter som 
ska ombildas. Men då gäller det också att vara väldigt tydlig med det.” 
  
Klintenberg tror sig också se en trend mot att fler köpare engagerar sig i bostadsrättsföreningars ekonomi 
och menar att det kan bero på den debatten som förts. Han poängterar dock att intresset ökar från en 
väldigt låg nivå och att det är viktigt att undersöka branschen. 
  
“Vi ser ju att det inte funkar bra. Bostadsrättsföreningar, liksom hela branschen, är lite smutsig. I alla 
fall eller främst när det gäller nyproduktioner och ombildningar. Som konsument har man väldigt dåligt 
skydd och det är väldigt svårt att sätta sig in i vad det faktiskt är man köper in sig i.”  
4.2.3 Lars-Erik Lundgren 
Lundgren är ordförande i bostadsrättsföreningen Joggaren och jobbar med att förvalta fonder och 
analysera redovisningar. Han är därför väl insatt i redovisning. Bostadsrättsföreningen har ett positivt fritt 
eget kapital men gör schablonmässiga avsättningar. De har ändå en underhållsplan och ett större 
kapitalbehov än det som visas enligt de schablonmässiga avsättningarna. 
  
Lundgren menar att Joggaren BRF har en stabil ekonomi och att styrelsen är väldigt försiktig. 
Underhållsplanen är en viktig del i den stabila ekonomin, den gör det möjligt för föreningen att planera 
sitt sparande på lång sikt. 
  
“Vi har ju tänkt igenom allt ihop så att säga, så att man får ett vettigt belopp på vad man ska spara idag. 
Så om man bara tittar fem år framåt, ja då är det ju ingenting, då är det ju lite ommålningar och det 
kostar ju ingenting. Det är ju först om 30, 20-30 år som det kan bli jobbigt […]och det är ju till de 
sakerna som man måste ha pengar.” 
  
Han menar dock att det inte spelar någon roll om man gör schablonmässiga eller planenliga avsättningar. 
Vad som är viktigt är den verkliga ekonomin i föreningen och att det är en “smaksak”.  
“Vi hade ju kunnat valt att sätta av mycket, mycket mer pengar. Men det är ju mest en 
redovisningsteknisk fråga. Det handlar ju om hur mycket föreningen har i lån och det är ju det som 
egentligen är viktigt.” 
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Han nämner dock att de stora positiva resultaten i balansräkningen har inneburit att en del medlemmar 
ifrågasatt årsavgiften. De menar att den åsikten ofta kommer upp under årsstämmor, men att medlemmar 
ofta förstår varför resultatet är högt när de förklarar. När vi påtalar att resultatet hade varit mindre om de 
gjort planenliga avsättningar till underhållsfonden, menar Lundgren att resultatet ändå inte är 
problematiskt eftersom medlemmarna får mer information via stämmor. Han menar också att spekulanter 
brukar höra av sig till honom om de vill ha information om föreningens ekonomi. Han säger också att 
spekulanter borde kunna se att de har ett upparbetade resultat. Han menar att avsättningarna endast är 
redovisningstekniska detaljer och att han inte ser någon anledning till att byta avsättningsrutin. På frågan 
om varför de inte bytt svarar Lundgren “Ja men varför? Det är ju bara siffror på ett papper!“. Lundgren 
tror inte heller det finns någon anledning till varför man hållit kvar vid schablonmässiga avsättningar, 
trots att man har en underhållsplan. “Det här har ju varit sen före min tid också, det finns nog inget 
planerat. Så det har ju bara varit, man har ju bara gjort dem schablonenliga avsättningar som krävs. Så 
att jag inte tror det ligger någon större tanke bakom det.”. 
  
BRF Joggaren har också använt sig av linjära avskrivningar och har dessutom sänkt avskrivningstiden 
från 150 år till 133 år. Detta eftersom de vill ha en försiktig strategi och inte kostnadsföra för lite. 
Samtidigt menar han att även avskrivningarna endast är bokföringstekniska. 
  
“För vår del är inte det här en jättestor diskussion, det spelar inte så jättestor roll […] om vi skriver av 
på 150 eller 50 år eller något sånt. Men vi vill inte ha progressiva avskrivningar, det är ingenting för oss 
vi är ganska försiktiga […] Det är ju viss skillnad där, om man väljer att inte ha några avskrivningar alls 
eller mindre avskrivningar, då får man ju se till att spara pengar någon annanstans.” 
  
Lundgren menar att det viktigaste är att föreningen håller nere sina lån, för att det ska finnas utrymme att 
låna upp, då underhållskostnaderna ökar. Han menar att anledningen till att Joggaren BRF har haft 
positiva resultat under en lång tid är att de använt en stor del av årsavgifterna till att amortera deras lån. 
De har amorterat mer än vad de både avskrivit och avsatt, vilket har skapat det upparbetade resultat vi kan 
se i balansräkningen. Lundgren säger att “Vi har ju valt att amortera väldigt hårt, och det täcker ju gott 
och väl vårt underhållsbehov. Vi har ju inte underhållskostnader på mellan 500 tusen och 1 miljon, det 
har vi ju inte alls i underhållsplanen.”. Då de stora underhållskostnaderna kommer tror Lundgren att 
lånen kan komma att vara helt bort amorterade, om de fortsätter amortera i samma takt som de gör nu. 
Dock tillägger han att “ banker vill ju inte att man amorterar hur hårt som helst”. 
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Lundgren säger dock att det inte är jättemycket diskussioner runt hur man ska avsätta medel för framtida 
underhåll, även om det under den senaste tiden diskuterats en del runt K2 och K3. Anledningen till detta, 
tror han är att det inte är så många som vet något om redovisning. 
  
“Det är inte så jättemycket diskussioner […]  i styrelsen och det beror väl egentligen på att många inte 
vet så jättemycket om redovisning. Det är ju snarare så att vi är jag och en till som kanske diskuterar 
detta” 
4.2.4 Andreas Nyback 
Andreas Nyback är styrelseordförande i BRF Norrgården. De är en relativt stor förening med anställda 
som sköter redovisningen. De har en underhållsplan som de tagit fram själva där det även ingår en 
finansieringsplan. I Finansieringsplanen gör man även en analys av hur föreningens kostnader skulle 
påverkas av eventuella räntehöjningar.  Avsättningarna sker dock schablonmässigt. 
  
Nyback menar att det i en BRF är mycket lättare att planera för framtiden än i ett företag. Man kan själv 
bestämma inkomsterna och kostnader, utgifterna är relativt stabila och förutsägbara och att det då blir lätt 
att beräkna hur mycket pengar man har till underhåll. Han säger att ”Det man har att röra sig med till 
underhåll är skillnaden mellan inkomster och utgifter”. Nyback menar att inte heller avskrivningar är 
särskilt intressanta i en bostadsrättsförening. Anledningen är att bostadsrättsföreningar inte kan göra 
avdrag för kostnader, då de inte betalar skatt. Det som är viktigt i en bostadsrättsförening är kassaflödet, 
och avskrivningar “inte speglar riktiga pengar”. Eftersom de inte påverkar likviditeten på något vis frågan 
han sig “vad ska man ha dem till?”. 
 
Föreningen har hittills gjort schablonmässiga omföringar till underhållsfonden endast är en post i 
redovisningen och inte speglar den bakomliggande verkligheten. Det är ”en post i balansräkningen 
bara”, ”en låtsasåtgärd som alltid görs” och den ”har ingen relevans till hur mycket pengar man har på 
banken”. Han säger också att de i föreningen inte har tagit medel ur fonden när underhåll gjorts. Nyback 
säger att det ”finns inget som talar om hur man tar saker som kommer ur fonden” och att det ”har inte 
haft någon praktisk relevans till hur man har använt pengarna”. I stället har underhållsfonden bara vuxit 
i balansräkningen tills man tyckt den varit för stor, och då har man tagit beslut på stämman att föra över 
den till det balanserade resultatet i stället. 
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“Schablonen har funnits och börjat växa i balansräkningen […] då har man tagit ett beslut på årsstämman, 
nu har vi ett antal miljoner här, vi löser ut dem, vi plockar ut dem [... Fonden] går ner på noll igen och sen 
får den växa igen” 
  
Anledningen menar Nyback är att det inte funnits någon kunskap eller intresse i föreningen. Man har inte 
diskuterat frågan tidigare utan överföringen har bara skett schablonmässigt varje år.  Förklaringen menar 
Nyback ”ligger lite i att det är svårt att förstå de här sakerna” och säger att ”Ingen styrelse har tidigare 
förstått eller brytt sig om den där grejen”. En av anledningarna till varför det funnits en brist på kunskap 
kan bero på att reglerna inte passar en BRF tror Nyback. 
  
”[Det är] lite förvirrande när man ska förstå redovisningen, när en bostadsrättsförening redovisar som 
vilket företag som helst” 
4.2.5 Hans Bonnevier 
Bonnevier är både ordförande och kassör i BRF Flytdockan. Han har också under sitt arbetsliv stött på 
redovisningar men säger sig inte ha någon förståelse för balansräkningar. BRF Flytdockan har en 
underhållsplan, men avsätter ändå medel schablonmässigt. De har även använt sig av progressiva 
avskrivningar på fastigheten. 
  
Bonnevier menar att han inte ser någon mening med den yttre fonden, pengar stoppas in och tas ut utan att 
det finns en egentlig koppling till det verkliga underhållet.  Dessutom försämrar den det balanserade 
resultatet och får ekonomin att se sämre ut. 
  
“Den är fullständigt meningslös, den bara innebär att vi för över 0,3 % av taxeringsvärdet, det är inte så 
himla mycket […] Men det innebär bara att vår ansamlade förlust ökar i balansräkningen varje år. Den 
egentliga ekonomin, hushållsekonomin, den påverkas ju inte.” 
  
Han menar att han inte kan förstå meningen med ett sådant konto eftersom det inte är “riktiga pengar” i 
fonden. 
  
“Det är ju inga pengar, man kan ju inte lösa upp den här fonden och använda om man nu skulle fört över 
pengar och då fattar jag ingenting. Men det där har jag kommit över, det har varit obegripligt från 
början.” 
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Hans Bonnevier har försökt göra efterforskningar i frågan, genom att kontakta en revisor som arbetar på 
flera fastighetsförvaltningar. Men tyckte inte att han fick svar på sina frågor. Han ställer sig också 
frågande till om det verkligen finns någon som förstår sig på fonden. 
  
“Då är det ju såhär att när man frågar en revisor, en ekonomisk förvaltare om såna frågor. Då är 
problemet att de talar i gåtor. De kan ju knappast skriva. Ett exempel är när jag försökte få klarhet i vad 
den här yttre fonden är för någonting egentligen. Då fick jag ett invecklat resonemang på halsen och så 
kommenterade jag det lite och då skrev den här… ekonomiska förvaltaren, han är själv revisor för flera 
av de här bokstavskombinationerna […] att ‘ah det är inte lätt för en lekman att förstå’. Det där har jag 
grunnat lite på och undrar om han själv förstår och egentligen vet varför. Det är jag osäker på.” 
  
Han menar också att saken blir värre om man använder planenliga avsättningar eftersom 
avsättningsbeloppet då blir högre och mer förödande. 
  
“Då ska man föra över miljonbelopp, vilket endast resulterar i att ekonomin ser sämre ut utan att vara 
sämre.” 
  
Bonnevier menar istället att man bör göra så lite avsättningar som möjligt, för att det balanserade 
resultatet inte ska drabbas mer än nödvändigt. Däremot är det viktigt att det finns pengar så att ekonomin 
likviditetsmässigt går ihop. 
  
“Jag tycker det är en klok politik att välja att göra [dessa] meningslösa avsättningar som drabbar så lite 
som möjligt. Däremot måste man ju se till att man har pengar nog att betala.” 
  
Hans Bonnevier anser även att det är fel att belasta nuvarande medlemmar med kostnaden för underhåll 
som ligger långt fram i tiden. Den kostnaden bör istället de människorna som nyttjar den underhållna 
delen stå för. 
  
“Det här är väldigt stökigt, dels för att det är inge kul att visa såna underskott och liksom bara få mer 
och mer underskott i balansräkningen. Också helt idiotiskt, varför ska de som bor här just nu betala hela 
insatsen och sånt eller hela kostnaden för reparation? När reparationen kanske ska gälla i trettio år?” 
  
Ett annat område som Bonnevier funderat över är avskrivningarna. Han menar att BFNs beslut om att ta 
bort möjligheten att göra progressiva av skrivningar är “idiotiskt”. De är även anledningen till att de nu 
 42 
2014 har fått underskott i resultatet. Bonnevier har grubblat en hel del på beslutet och säger att “det är 
väldigt olyckligt och har förmörkat mitt sinne”. Han kan se en poäng i att avskrivningarna inte ska öka 
med tiden, samtidigt som han inte förstår varför man ska skriva ner värdet på fastigheter över huvud taget. 
  
“Dock så ser jag inte skälen till avskrivningar över huvud taget. Eftersom taxeringsvärdet ökar varje år 
[…] det är väldigt konstigt att skriva ner värdet på en fastighet när den ökar i värde” 
  
Bonnevier säger att deras ekonomiska förvaltare anser att de borde amortera på sina lån. Men att de inte 
haft möjlighet att amortera kontinuerligt varje år, däremot har de vid ombildning av ett par 
hyreslägenheter haft möjlighet att amortera på deras lån. Han är inte heller säker på att man egentligen 
behöver amortera på lånen. 
  
“Vår förvaltare tycker att man ska amortera av mycket och att man vid behov ska låna upp… men det har 
liksom inte varit ett sånt läge för oss hittills. De här två lägenheterna har plötsligt visat sig möjliga att 
sälja och det händer ju liksom inte varje dag […] För jag är inte övertygad om resonemanget, det måste 
ju bygga på någon slags hypotes om ränteläget.” 
  
Hans Bonnevier menar att för att de skulle ha möjlighet att amortera på sina lån hade årsavgifterna behövt 
höjas, avsevärt. Det skulle inte gynna de nuvarande medlemmarna. 
  
“Vi skulle alltså behöva höja avgifterna väldigt mycket för att kunna amortera nämnvärda belopp och det 
ser jag inte ligger i de boendes intresse att man gör på det sättet.” 
  
Avgiften har dock höjts för något år sedan, men endast med 2 %. Bonnevier menar att det finns olika sätt 
att göra höjningar på. Antingen höjer man med mindre summor varje år, eller så får man göra en större 
höjning längre fram. Han tror dock inte att en sådan behöver göras. Det som skulle kunna resultera i en 
sådan höjning skulle vara om föreningen inte skulle bli beviljade fortsatta amorteringsfria lån. Detta har 
han dock inte fått några indikationer om från bankens sida. 
  
“Om man tar upp nya lån för saker och ting, då ökar ju vår reella kostnad och då kan man behöva höja. 
Men det blir ju inga jättebelopp för att möta den ökade räntekostnaden. det som skulle drabba en sån här 
förening hårt, det är om man tvingas amortera på de lånen, det har vi ju aldrig gjort och det har inte 
varit svårt att få förlängt amorteringsfrihet.”   
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Det viktigaste menar han är att föreningen likviditetsmässigt går ihop och det har föreningen gjort. 
Underskotten i balansräkningen är skapade av redovisningsteknikaliteter och säger inget om att den 
verkliga ekonomin går i hop. Problemet menar han ligger i att reglerna är anpassade för “storföretag” och 
att det därför blir “knasigt”. 
  
“Man måste se till de egentliga resultaten, den verkliga ekonomin. Går inte intäkter och utgifter ihop […] 
sen har vi ju haft de här fastighetsavskrivningarna i alla år, det är ju de som har givit de här 
underskotten. Affärerna, pengar ut och pengar in har alltid gått ihop.” 
4.2.6 Fredrik Laag 
Laag är ansvarig för ekonomiska frågor i föreningen och har erfarenhet av redovisning från ett antal andra 
bostadsrättsföreningar och har även läst universitetskurser i redovisning. 
Sannadalsplatån är den en av två föreningar vi har varit i kontakt med som uppger att de valt k3. Han 
säger att detta beror på att deras ekonomiska förvaltare och även deras revisor rått dem att välja k3. 
Eftersom de hade väldigt stora investeringar som de varit tvungna att kostnadsföra annars. 
  
Laag menar att föreningen strävar efter att göra positiva resultat och har höjt avgifter för att göra så.  Han 
är medveten om att många, framförallt nyare föreningar medvetet går med minusresultat år efter år, men 
säger att det är ”lite främmande att tänka på det sättet” och att de inte har “diskuterat och börjat 
laborera med sådana lösningar”. Laag säger att de på lång sikt arbetar mot ett nollresultat. 
  
Överföringarna till underhållsfonden har tidigare skett enligt schablon och har enligt Laag varit “väldigt 
små”. Han vet inte riktigt hur man resonerat innan kring avsättning till underhållsfond tidigare men det är 
inget som han vet diskuterats. Detta tolkar han som att fonderingar ”inte varit särskilt populärt”. De ska 
dock börja göra planenliga avsättningar 2014, anledningen säger Laag är övergången till K3. 
  
När det kommer till avskrivningar menar Laag att det är ett sätt för föreningen att skaffa sig medel för att 
kunna amortera ner sina lån. Genom amorteringarna menar man att man skaffar sig medel för att 
återanskaffa de delar man sliter på. Föreningen amorterar minst 0,7 % varje år men ofta mer. 
4.2.7 Tage Rowa 
Rowa är kassör i BRF Gamlebo 9, han har tidigare arbetat som företagsskatterevisor och på så vis kommit 
i kontakt med olika sorters redovisning. Föreningen har ett positivt balanserat resultat med ett negativt 
årsresultat. Rowa säger att föreningen endast har satt av pengar enligt schablon men att de har en 
underhållsplan. Han menar att planen är till stor nytta ändå. Den gör att föreningen har vetskap om 
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underhållsbehovet och kan planera framåt. Han ifrågasätter dock schablonmässiga avsättningar, som han 
inte ser kopplas till verkligheten. 
  
“Underhållsplanen är ett viktigt underlag för hela underhållsbehovet vad beträffar byggnaderna. 
Egentligen skulle man kunna fråga sig vad det schablonmässiga avsättningen har för funktion - 
avsättningen borde grundas på det verkliga underhållsbehovet.” 
  
Rowa menar att det inte diskuterats i styrelsen om man ska övergå till planenliga avsättningar. Han tror att 
detta beror på att större underhåll inte uppkommer förrän längre fram i tiden. Rowa anser inte heller att 
det är rimligt att nuvarande medlemmar bekostar reparationer som ligger så långt fram. Efter vår intervju 
har föreningen dock diskuterat frågan och planerar nu att övergå till planenliga omföringar.  
  
“De större underhållen/reparationerna kommer först om 25-30 år enligt underhållsplanen. Då tänker vi 
finansiera dessa kostnader med lån eftersom dessa åtgärder sträcker sig långt in i framtiden. Skulle vi 
göra planenliga avsättningar skulle de belasta nuvarande medlemmar som knappast har någon nytta av 
underhåll så långt in i framtiden.” 
  
Han menar även att föreningen inte ser något samband mellan avskrivningar och sparande av medel. De 
har inte heller skrivit av några högre summor på deras fastighet med hänvisning till marknadsvärdet på 
fastigheter. Men detta menar han kommer att ändras då de nya reglerna träder ikraft i år. 
  
“Vi har tidigare ansett att vi inte behöver göra några större avskrivningar på byggnaderna eftersom 
dessa underhålls kontinuerligt. Byggnaderna snarare stiger i värde med hänsyn till läget i en storstad. 
Något samband på avskrivningarna i förhållande till sparande/fonderande har vi inte reflekterat över.” 
  
Föreningen får nästan varje år ett överskott, med undantag för 2013 då flera mindre renoveringar 
påverkade resultatet negativt. Rowa skriver att de har dubbelt så mycket överskott som förvaltaren 
rekommenderar och att de amorterar på deras lån kontinuerligt. 
  
4.2.8 Richard Rebhan 
Richard Rebhan har suttit i BRF Fatets styrelse de senaste 15 åren, både som ordförande och kassör. Han 
är inte utbildad ekonom men har ändå en viss erfarenhet av redovisning från sitt arbetsliv. Föreningen har 
ekonomisk förvaltning från HSB och de har även hjälp med den tekniska förvaltningen från T&T 
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fastighetsförvaltning, där det bland annat ingår att ta fram en underhållsplan. I styrelsen finns också andra 
personer som har professionell erfarenhet av fastighetsförvaltning. 
 
Föreningen gör planenliga avsättningar till yttre underhållsfond. Detta säger Rebhan är för att det står i 
deras stadgar.  Deras underhållsplan sträcker sig över 10 år, men Rebhan menar att de har två planer. Dels 
den tio-åriga, som ligger till grund för omföringen, sen en ”total” underhållsplan som räcker mer än 30 år 
framåt i tiden. Anledningen till att ha den tio-åriga planen som underlag menar Rebhan främst är att det 
bestämts så i stadgarna, men han menar också att det är en lagom lång tid då den är överblickbar. Vidare 
tillägger han att de ”inte stirrar sig blinda” på tioårsperioden utan tittar lite på vad som kommer år 11 och 
12 också, de “försöker trimma in det där”. 
  
Vissa stora investeringar har de valt att lägga utanför underhållsplanen, ett exempel är den takomläggning 
som gjordes för något år sedan. Rebhan menar att det skulle ”slå väldigt hårt” ut i underhållsfonden om 
man skulle räkna in sådana. Då skulle behöva fondera medel för hela investeringen under en tioårsperiod. 
Han menar att det i praktiken skulle innebära att man skrev av den på tio år, när delen kanske egentligen 
har en livslängd på mer än trettio år. Detta menar Rebhan inte är hållbart, även om han inte anser att man 
kan göra riktiga reinvesteringar på en fastighet, enligt honom är det endast underhåll och borde därför inte 
aktiveras. Men han menar att det blir märkliga resultat, då dessa större kostnader inte aktiveras. 
Föreningen då skulle få frågor från spekulanter som: ”varför gick ni dåligt detta året?” och då är det 
bättre att de aktiveras och att man visar ett jämnare resultat mellan åren. 
  
När det kommet till avskrivningar har det inte funnits så mycket reflektioner eller diskussioner om ämnet. 
Rebhan säger att de gör som de en gång har bestämts och att avskrivningstiden på hundra år och att de 
endast låtit det ”tugga på”. Föreningen bildades redan på 20- talet och det innebär att fastigheten snart är 
helt avskriven. Det ska också nämnas att anskaffningsvärdet även varit väldigt lågt, till följd av den 
inflationsuppgång som vi haft sedan 1920-talet. Föreningen har inte diskuterat heller vad som händer då 
de slutar skriva av fasigheten. Rebhan menar att det är lit märkligt eftersom fastigheten ligger i de ”hetare 
områdena i Stockholms innerstad” och således har ett betydande värde. 
  
Rebhan menar att föreningen definitivt inte är ”rädda för att gå till banken” men att det hela tiden finns 
ett långsiktigt mål att betala av lånen och att de därför amorterar kontinuerligt. Amorteringen varierar 
dock över tid, det är en avvägning mellan det underhållsbehovet de har och behovet av att amortera. Just 
nu har de haft mycket underhåll, men de ser att det kommer vara mindre underhåll längre fram, då 
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kommer de ”mata på med amorteringar”. Rebhan menar att resultatet är en sak men att kassaflödet är en 
annan och detta behöver inte var ”synkat”. 
 
Föreningen vill ändå inte få negativa resultat på lång sikt. De menar att de på långsikt vill ha ett 
nollresultat, men att resultaten givetvis skiftar mellan åren och att de då ibland får negativa resultat. De ha 
under ett antal år “knaprat på” äldre vinster, men har nu höjt avgiften för att kunna få positiva resultat 
igen. Rebhan säger att vissa andra föreningar tycker det är ok att “gå back hela tiden, men det tycker inte 
vi om”. Redovisningen ser också bättre ut om man gör på detta viset, menar Rebhan.  De vill ha en 
redovisning som är lätt att förstå och som inte innehåller “konstiga poster”. Då menar Rebhan att man 
inte behöver förklara sig för exempelvis de som ska sälja eller köpa en bostadsrätt. 
 
I tabell 6 som återfinns i bilaga 4 sammanfattas den kvalitativa empirin. 
5. Analys 
I vårt analysavsnitt kopplar vi samman vårt empiriska material med vår kontextuella- och teoretiska 
referensram för att kunna besvara vår frågeställning.  
5.1 Hur bygger bostadsrättsföreningar upp sin underhållsfond? 
Enligt Björn Lundéns (2011) beskrivning av hur man bör göra fonderingar för framtida underhåll kommer 
fondens storlek och de planerade underhållskostnaderna matcha varandra och vid periodens slut kommer 
man ha fonderat lika mycket medel som det finns planerade kostnader. I tabell 4 kunde vi se att av 
bostadsrättsföreningarna i vår dokumentstudie i genomsnitt gjorde fonderingar som vid nuvarande nivå 
var 38 procent mindre än de planerade kostnaderna. I bilaga 3 kan man se att endast 7 stycken av de 
undersökta föreningarna gjorde fonderingar som låg inom +-10% av underhållsplanernas kostnader. 6 
stycken fonderade mer medel än deras underhållsplaner visade behov för. 24 föreningar av 37 använder 
således fonderingar som är mer än 10 % mindre än deras underhållsbehov. 
 
I våra intervjuer med föreningar som gjort mindre fonderingar än behovet i deras underhållsplaner har det 
kommit fram att de har haft detta eftersom de i stället för att följa sina underhållsplaner fonderat utifrån en 
schablon. Vi har också intervjuat BRF Fatet som hade en mindre avvikelse och var ensamma om att 
försöka göra fonderingar i enlighet med behovet indikerat i sin underhållsplan. I våra intervjuer har det 
även framkommit från både från B. Lundgren från SBC och Klintenberg från Sustend att en schablonenlig 
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avsättning i nästan alla fall är betydligt mindre än en planenlig avsättning. Vilket ytterligare styrker att det 
är just schablonenliga avsättningar som resulterat i de stora negativa avvikelserna. 
5.2 Varför gör man schablonfonderingar? 
I våra intervjuer av både förvaltningsbolag och bostadsrättsföreningar har vi kunnat se tre olika faktorer 
som påverkar föreningar till att göra fonderingar enligt en schablon. Alla föreningar har visat på olika 
kombinationer av faktorerna i sina val när de bygger upp sina underhållsfonder. Detta presenteras i bilden 
nedan och grundar sig i tabell 6 som visas i bilaga 5. Där har åsikter som stämmer in på de tre faktorerna 
markerats med samma färg som faktorerna har i venn-diagrammet i figur 5. Vi vill poängtera att man inte 
är obrydd enligt vår definition då man har negativa åsikter om underhållsfonden. Därför markeras inte 
Bonnevier från BRF Flytdockans åsikter om underhållsfonden som blå och obrydda. Representanter för 
förvaltningsbolagen vi intervjuat är inkluderade i tabellen, och har fått sina uttalande kategoriserade i 
tabellen. De har inte delats upp i de tre faktorerna, men uttalandena visar på att fler bostadsrättsföreningar 
har de åsikter vi observerat. 
 
 
Figur 5. Bostadsrättsföreningarnas olika anledningar till schablonavsättningar visat i ett venn-diagram 
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5.2.1  Faktorer som påverkar 
Obryddhet 
Den vanligaste faktorn till att föreningar väljer att göra schablonmässiga avsättningar är att det inte 
funnits något intresse i föreningen för redovisningen av underhållsfonden. Lundén (2011) skriver att i 
många äldre stadgar är standardmetoden schablonmässiga omföringar till underhållsfonden. Fem av de 
sex intervjuade styrelseledamöterna menar att hur man gör omföringar till underhållsfonden inte är en 
fråga man diskuterat. En av dessa, BRF Sannadalsplatån, har dock nyligen valt att ändra till att göra 
planenliga avsättningar i kommande redovisningar på inrådan av sin ekonomiska förvaltare. Detta är 
också något som sägs av B. Lundgren från SBC. Han menar att i vissa föreningar är 
underhållsfonderingar något man tycker är väldigt viktigt och i andra är det precis tvärtom.  
  
I fyra av sex fall har styrelseledamöterna också menat att det är kassaflödet eller den “verkliga” ekonomin 
och det “verkliga” resultatet som är det viktiga för dem. De menar att redovisningen inte speglar 
“verkligheten” och att vad som står i redovisningen därför inte är relevant. Också B. Lundgren från SBC 
menar att det är likviditeten över tid som är mest väsentligt och att resultatet som syns i redovisningen 
inte är rättvisande. Han säger också att övergången till K2, vilket är det regelverk mer än 95 % av BRF 
har valt, kommer även göra resultatet ännu mer missvisande. Han återkommer därför flera gånger till hur 
förvaltningsberättelsen framöver kommer vara än viktigare som källa till information om 
bostadsrättsföreningarna.  
Okunskap  
Klintenberg menar att många bostadsrättsföreningar inte har någon kunskap om hur underhållsfonden är 
tänkt att fungera eller om ekonomi och redovisning i allmänhet. Klintenberg säger att hur 
underhållsfonden fungerar “kan vara svårt att framhålla på ett vettigt sätt”, att den är “abstrakt” och inte 
helt intuitiv.  Okunskap om underhållsfonden har vi också kunnat se i två av föreningarna vi intervjuat. 
Bonnevier från BRF Flytdockan säger att fonderingar är “helt obegripliga”. Nyback från BRF Norrgården 
säger att det ”finns inget som talar om hur man tar saker som kommer ur fonden”.  Man har inte utifrån 
Lundéns (2011) beskrivning fört över pengar till och motverkat minskningen av det balanserade resultatet 
när man haft en underhållskostnad. Utan istället har fonden bara fått växa för att sedan flyttas över till det 
fria egna kapitalet när styrelsen ansett den för stor. Anledningen tror Nyback är att ingen i styrelsen haft 
någon kunskap och att det “ligger lite i att det är svårt att förstå de här sakerna”. 
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Egoism 
Klintenberg säger att styrelser ibland inte vill avsätta pengar för framtida underhåll då det inte ligger i de 
nuvarande boendes intresse och att det är något han stöter på “ganska ofta”.  Han menar att det är ett 
uttryck för en sorts egoism. Även B. Lundgren menar att styrelser ibland tänker mer på “den egna 
plånboken” än på föreningens långsiktiga ekonomi. Både BRF Flytdockan och BRF Gamlebo har uttalat 
sig likt detta. Bonnevier från Flytdockan säger att underhållsfonderingen gör att deras ansamlade förlust 
ökar och får ekonomin att se sämre ut. Rowa från Gamlebo säger att skulle de följa underhållsplanen 
skulle man belasta dagens medlemmar för underhåll som kommer långt in i framtiden och det har de inte 
någon nytta av.  B. Lundgren säger att om föreningar skulle göra omföringar enligt plan hade de antingen 
varit tvungna att höja avgifterna eller att ständigt minska på det fria egna kapitalet. Ett negativt fritt eget 
kapital har egentligen ingen inverkan på en förenings ekonomi, men tre av sex föreningar vi intervjuat 
menar ändå att man inte vill visa negativa resultat över tid. En av föreningarna som inte vill visa negativa 
resultat är BRF Fatet som har valt att göra planenliga avsättningar. BRF Fatet har valt att höja avgiften för 
att kunna få positiva resultat. Då en förening inte vill visa negativa balanserade resultat men inte heller 
höja avgifterna, är schablonmässiga avsättningar ett sätt att belasta det balanserade resultatet så lite som 
möjligt. Detta menar Bonnevier är en “klok politik”.  
  
5.2.2 Intressenterna 
Vi har utifrån vår empiri identifierat ett antal intressenter som en finns till en bostadsrättsförening vilka 
visas i figur 6. Våra intervjupersoner har talat om reglerna för redovisning och hur illa de passar, därför 
väljer vi att se staten i egenskap av yttersta normgivare som en intressent. Alla föreningar har haft lån och 
uttryckt att dessa är nödvändiga varför banker är en intressent. Många föreningar hade en förvaltare av 
något slag, vi har också intervjuat två förvaltare som uttryckt intresse för redovisningen vilket gör dessa 
till en intressent.  Slutligen tillkommer de nuvarande och framtida medlemmarna, vilka både är relevanta 
då de omnämnts i intervjuerna men även relevanta ur ett teoretiskt perspektiv, då det är de som 
underhållskostnaderna ska fördelas emellan. Fler intressenter finns, men då det är dessa som omnämnts 
tolkar vi dem som de viktigaste i den särskilda frågan.  
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Figur 6. Identifierade intressenter till en bostadsrättsförening 
 
För föreningar är årsredovisningen ett medel för kommunikation med olika intressenter. De olika 
intressenterna kan antas ha olika uppfattningar om hur bostadsrättsföreningar ska agera och hur de ska 
redovisa (Grönlund et al., 2010). En bostadsrättsförening kommer att låta sig påverkas av alla de anser 
vara en intressent, men de intressenter med mest makt är de vars behov man kommer försöka tillgodose 
först (Mitchell et al., 1997; Freeman, 1984; Ackermann & Eden, 2011). Deegan (2011) menar att det 
finns ett socialt kontrakt mellan en organisations och dess intressenter. Om organisationen handlar i strid 
mot intressentens intresse kommer det sociala kontraktet att brytas och intressenten kommer då att 
försöka påverka organisationens handlande genom att utöva sin makt, i syfte att återupprätta det sociala 
kontraktet. Ackermann och Eden (2011) har konstruerat en modell där man tar hänsyn till både en 
intressents makt och intresse i en fråga. De menar att de intressenter som har störst intresse och makt i 
frågan, här underhållsfondens uppbyggnad, kommer vara de som påverkar en organisation mest i den 
specifika frågan. Vi har därför försökt placera in de identifierade intressenterna i Ackermann och Edens 
modell för att försöka analysera hur de påverkar bostadsrättsföreningarnas fondering av medel för 
framtida underhåll vilket visas i figur 7 i slutet av kapitlet.  
Stat 
Vi har placerat staten i vad Ackermann och Eden (2011) kallar “context setters”. Den har tvingande makt 
i sin roll som lagstiftare och normgivare och har därför egenskapen “power”. Staten är i ett land med stark 
bankfinansiering och nära koppling mellan redovisning och beskattning, likt Sverige, en av de största 
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användarna av redovisningar (Nobes & Parker, 2008). Statens främsta intresse att uppbära skatt. Då 
bostadsrättsföreningar inte är ett skattesubjekt har staten ett lägre intresse i deras redovisningar varför 
staten också kan antas ha ett lågt intresse för hur de bygger upp sin underhållsfond. 
  
Nobes och Parker (2008) menar att den starka kopplingen mellan redovisning och skatt leder till att 
redovisningen kommer utvecklas i syfte för beskattning av vinstdrivande och skattepliktiga 
organisationer. Därför är inte svenska redovisningsregler primärt anpassade för icke vinstsyftande och ej 
skattepliktiga organisationer som bostadsrättsföreningar. Att nuvarande redovisningsregler inte passar i en 
bostadsrättsförening är något som flera av våra respondenter säger. B. Lundgren poängterar hur dåligt 
reglerna passar i bostadsrättsföreningar och menar att dessa lever “helt andra liv än vanliga företag”. 
Både Bonnevier och Nyback säger att de icke anpassade reglerna försvårar förståelsen av redovisningen. 
Fyra föreningar menar även att redovisningen är så felvisande att man istället fokuserar på likviditeten. L-
E. Lundgren, Bonnevier och Nyback pratar alla om den “verkliga” ekonomin som något som skiljer sig 
från den redovisningsmässiga. I Sannadalsplatån verkar den kommande förändringen från 
schablonmässiga till planenliga avsättningar vara ett resultat av att de tror att det är en del av K3 
reglementet. K3 reglerar dock inte avsättningarna i högre grad än föregående regelverk. Då staten inte har 
något intresse av hur en förening ska beräkna storleken på sina omföringar kommer styrelsen inte ha 
något behov från staten att tillgodose. Bostadsrättsföreningar bryter således inte det sociala kontraktet 
(Deegan, 2010) som de har med staten, genom att inte följa sina underhållsplaner när de bygger upp sina 
underhållsfonder. Då intresse från staten funnits hade den kunnat utöva makt genom reglering för att 
förändra föreningars beteende. Både den icke anpassade regleringen och avsaknaden av reglering runt 
omföringarna menar vi har bidragit till vad vi kallar obryddhet. 
 
Avsaknaden av intresse från staten angående avsättningarna minskar även incitamenten för föreningen att 
skaffa kunskap om hur den är tänkt att användas. Vi har sett i två föreningar hur kunskapen runt syftet och 
den praktiska användningen av fonden är bristande. Samtidigt har L-E. Lundgren och Nyback menat att 
kunskapen hos övriga ledamöter i styrelsen i vissa fall är bristfällig, vilket leder till få diskussioner runt 
omföringarna.  Klintenberg från Sustend menar också att det är svårt att kommunicera ut vad en 
underhållsfond är till styrelser som ofta är lekmän. Att det finns ekonomisk kompetens i styrelsen är 
snarare tur än en genomtänkt strategi. Då staten inte är intresserade av uppbyggnaden av 
underhållsfonden bryts inte det sociala kontraktet då föreningarna inte innehar kunskap, enligt Deegan 
(2010). På detta vis menar vi att staten även möjliggör till det som vi valt att kalla okunskap. 
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Statens ointresse för bostadsrättsföreningars redovisning leder också till att det finns möjlighet för 
föreningar att utnyttja det icke anpassade regelverket för egna intressen. Både Klintenberg från Sustend 
och B. Lundgren från SBC menar att det finns föreningar som använder scahblonavsättningar för att 
resultaten ska se bättre ut. Bonnevier menar att scahblonavsättningar drabbar resultatet mindre och att de 
därför är att föredra. Då det sociala kontrakten inte bryts reglerar inte staten området (Deegan, 2010). 
Genom sitt ointresse och icke utövande av makt möjliggör staten till vad vi kallar egoism. 
 
Bostadsrättsföreningarna behöver inte ta hänsyn till vad Ackerman och Eden (2011) kallar “context 
setters”. Utan som namnet antyder, påverkar inte staten direkt hur bostadsrättsföreningarna bygger upp 
sina underhållsfonder utan ger dem bara en kontext att förhålla sig till exempel har man tvingat 
bostadsrättsföreningarna att använda illa passande regler och det är i denna kontext som föreningarna får 
verka. Staten har bidragit till en “context” som tillåter obryddhet, okunskap, egoism och för små 
underhållsfonderingar.   
Nuvarande medlemmar 
Vi har valt att placera de nuvarande medlemmarna i både vad Ackermann och Eden (2011) kallar 
“players” och “context setters”. De har en tydlig makt över föreningen då de har rätt att tillsätta en 
styrelse bestående av medlemmar och rösta på årsstämman. Intresset för underhållsfonden har dock 
varierat.  
 
De nuvarande medlemmarna är av självintresse intresserade av en låg årsavgift. Som nuvarande medlem 
finns två sätt att gynnas av en låg årsavgift. Dels har man en mindre utgift varje månad, dels kan en låg 
månadsavgift göra att försäljningspriset på ens bostadsrätt ökar (Johnsson & Järvinen, 2011). L-E. 
Lundgren säger att styrelsen ofta under stämmor får frågor angående att de har positiva ackumulerade 
vinster i balansräkningen, vilket visar på medlemmars vilja att hålla nere årsavgiften. B. Lundgren menar 
att många föreningar initialt blir “rädda” vid tanken på att visa negativa resultat i redovisningen. 
Bonnevier, Laag och Rebhan säger alla att det inte är önskvärt att visa negativa resultat och Laag sträcker 
sig så långt att han menar att det är en “främmande tanke”. Johnsson och Järvinen (2011) skriver att 
köpare av bostadsrätter ofta har en dålig förståelse för redovisning och då kan man anta att de som bor i 
föreningar inte heller har stor förståelse för redovisning. Då de inte förstår redovisningen ställer de 
troligen inga krav på att den ska vara utförd på speciella sätt. 
  
B. Lundgren menar att de som valts in i styrelsen ibland i princip är tvingade att sitta där, då 
engagemanget för styrelsearbete i föreningen är lågt. Han säger att vissa föreningar tycker att fonderingar 
av medel för framtida underhåll är “helt ointressant”. Bonnevier däremot har mycket starka åsikter och 
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underhållsfonderingen, och visar på att det kan finnas ett stort engagemang. När det finns intresse bland 
de nuvarande medlemmarna kommer det leda till att även styrelsen engagerar sig. Därför kan föreningen 
ha både lågt och starkt intresse för frågan. Det sociala kontraktet med nuvarande medlemmar kan alltså 
både brytas och inte brytas, beroende på intressenivån (Deegan, 2010). På det viset kan de nuvarande 
medlemmarna motverka det vi valt att kalla obryddhet. Då de inte har intresse för frågan och är att 
betrakta som “Context setters” motverkas dock inte obryddheten. 
  
Då medlemmarna inte innehar kunskap själva och inte ställer krav på hur styrelsen ska redovisa, behöver 
styrelsen inte inhämta kunskap om hur de ska redovisa. Det sociala kontraktet mellan medlemmarna och 
styrelsen, bryts då inte då styrelsen inte innehar kunskap om redovisning eller underhållsfonden (Deegan, 
2010). Då det finns medlemmar med kunskap menar vi att det också kommer finnas ett ökat intresse från 
de nuvarande medlemmarna att styrelsen ska inneha kunskap. Då intresset ökar kommer framtida 
medlemmar påverka styrelsen, exempelvis genom att gå med i den. På det viset motverkar inte de 
nuvarande medlemmarna vad vi kallar okunskap då intresset är lågt, men motverkar det då intresset är 
högt. 
  
Små fonderingar kan vara ett sätt att minska påverkan på det balanserade resultatet från lågt satta avgifter. 
Detta menar även Bonnevier som säger att den beräkningsmetod som “drabbar” resultatet minst bör 
väljas. Både B. Lundgren från SBC och Klintenberg från Sustend menade att många styrelser tänker 
kortsiktigt och på den privata ekonomin. B. Lundgren säger att man “tänker på den egna plånboken” och 
Klintenberg menar att man är egoistisk. Två av styrelseledamöterna ger också uttryck för den sortens 
åsikter. Både Bonnevier och Rowa menar att det inte ligger i de boendes intresse att betala för framtida 
underhåll som de inte kommer kunna nyttja. Nuvarande medlemmar hamnar då i “players” och det blir 
viktigt för bostadsrättsföreningarna att ta hänsyn till deras intresse för att inte bryta det sociala kontraktet 
(Deegan, 2010). Det ligger i deras intresse att ha låga avgifter och att redovisningen ska visa på en stabil 
ekonomi. Ett sätt är då att göra mindre fonderingar. På detta sätt bidrar nuvarande medlemmar till vad vi 
kallar egoism. 
  
Då nuvarande medlemmar inte har kunskap eller intresse för hur underhållsfonden byggs upp hamnar de i 
“context setter”, de har makt men kommer inte att påverka hur föreningen bygger upp underhållsfonden. 
Medlemmarna kan också vara en  “player” som i fallen Bonnevier och Rowa. Här har medlemmarna ett 
stort intresse för byggandet av underhållsfonden och utnyttjar sin makt till att få föreningen att göra så 
små fonderingar som möjligt. 
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Framtida medlemmar 
Vi har valt att placera framtida medlemmar i vad Ackermann och Eden (2011) kallar “Subjects”. 
Eftersom framtida medlemmar kanske inte ens vet att de är framtida medlemmar själva, blir det 
problematiskt för gruppen att gemensamt utöva makt. Då de inte kan organisera sig menar Friedman och 
Miles (2006) att de saknar makt att förändra en organisations beteende. Enligt Deegan (2010) är syftet 
med redovisningen att förmedla information som intressenter ska kunna fatta sina beslut utifrån. En 
potentiell köpare av en bostadsrätt intresse är då att kunna avgöra en förenings ekonomiska situation 
varför framtida medlemmar har ett intresse i bostadsrättsföreningars redovisning och hur de bygger upp 
en underhållsfond.  
  
Då schablonmässiga avsättningar gjorts kan det balanserade resultatet innehålla medel som är till för 
framtida underhåll och är därmed inte rättvisande. Det kan vara så att då planenliga avsättningar gjorts 
hade det balanserade resultatet varit negativt, vilket innebär att medel kanske inte finns för att utföra det 
underhåll som är planerat. Det innebär också att stora framtida underhållsbehov inte syns i redovisningen. 
I framtida medlemmars intresse ligger även där att kunna ha en låg årsavgift. För att årsavgiften inte ska 
vara för hög i framtiden måste medel ha lagts undan i nutid för framtida kostnader, så som underhåll. Om 
mindre medel betalas av nuvarande boende kommer framtida boende få bekosta mer. Lundén (2011) 
menar att likhetsprincipen säger att alla boende bör betala för det slitage de utsätter fastigheten för. Han 
menar också att planenliga fonderingar hjälper till att sätta en avgift på långsiktigt rätt nivå.  Därför ligger 
det i de framtida boendes intresse att planenliga omföringar görs. 
  
L-E Lundgren, som är ordförande i BRF Joggaren säger att han inte ser någon mening i att göra 
planenliga omföringar eftersom de “bara är siffror på ett papper” och säger att spekulanter kan få mer 
information om de ringer vilket de ofta gör. Rebhan är den enda som sagt att de tänker på eventuella 
spekulanter när de redovisar. Han säger att de strävar efter en redovisning som är enkel för en spekulant 
att förstå utan konstigheter och som är jämförbar mellan åren. Han säger också att har man en sådan 
redovisning slipper spekulanter att ringa och ställa frågor. De flesta föreningar vi intervjuat ser inte sin 
redovisning som en källa till information för spekulanter och strävar inte efter att ge dem fullständig 
information genom årsredovisningen. Det ligger i de framtida medlemmarnas intresse och föreningarna 
bryter således det sociala kontraktet och bör då utöva sin makt mot föreningen (Deegan, 2010). Men 
eftersom framtida medlemmar är “Subjects” och inte innehar makt kommer deras intresse inte beaktas 
och kunna motverka det vi valt att kalla obryddhet (Ackermann & Eden, 2011). 
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Framtida medlemmar är intresserade av en välskött ekonomi och rättvisande redovisning. För att detta ska 
kunna uppnås, krävs det ekonomisk kunskap i styrelsen. Det sociala kontraktet bryts alltså då styrelsen 
inte anskaffar sig tillräcklig kunskap (Deegan, 2010). Dock är framtida medlemmar “Subjects”  för 
föreningen och kommer därför inte få gehör för sina krav (Ackermann & Eden, 2011). På detta viset 
motverkar inte framtida medlemmar det vi kallar okunskap. 
  
Ingen förening har gett uttryck för reflektion runt likhetsprincipen, däremot har både Rowa och Bonnevier 
uttryckt att de anser att de framtida medlemmarna bör betala för det underhåll som sker när de bor i 
föreningens fastigheter. Dagens medlemmar gynnas inte av underhållet och ska därför inte betala för det. 
Resultatet visar att vissa styrelseledamöter anser att framtida medlemmar bör betala för framtida 
underhåll. Då framtida medlemmar är “Subjects”  kommer inte bostadsrättsföreningar att ta hänsyn till 
dem (Ackermann & Eden, 2011). Alltså motverkar inte framtida medlemmar vad vi kallar egoism. 
 
De framtida medlemmarna kan ha ett intresse i hur bostadsrättsföreningarna bygger sina 
underhållsfonder. Men eftersom de var för sig inte innehar någon makt och inte kan organisera sig 
hamnar de i “Subjects”. Bostadsrättsföreningarna behöver då enligt (Ackerman och Eden, 2011) inte ta 
hänsyn till dessa när de fonderar medel till framtida underhåll och de kan inte motverka obryddhet, 
okunskap och egoism.  
Förvaltningsbolag 
Förvaltningsbolagen har vi placerat i både vad Ackermann och Eden (2011) kallar “crowd” och 
“subjects”. Ekonomiska förvaltare kan inneha en form av normativ makt i egenskap av att vara mer 
kunniga inom redovisning och ekonomi, Klintenberg menar också att föreningar ofta följer förvaltarnas 
råd. Däremot är det möjligt att byta förvaltningsbolag, vilket också Bonnevier gjort med anledning till att 
de inte var nöjda med den förvaltaren de hade innan. Det visar på att deras materiella makt inte alltid är 
stor då det finns flera källor till likvärdiga resurser. De två förvaltarna vi intervjuat säger också att de 
tycker och rekommenderar att man ska bygga upp sin underhållsfond utifrån sin underhållsplan men att 
det finns föreningar som ignorerar deras råd vilket innebär att deras makt kan vara begränsad i frågan.  
 
B. Lundgren från SBC säger att man som förvaltare trycker på för att föreningar ska agera långsiktigt och 
menar att avsättningar till underhållsfond är ett uttryck för långsiktighet. Samtidigt som han poängterar att 
det viktigaste är kassaflödet på lång sikt. B. Lundgren säger också flera gånger hur viktig 
förvaltningsberättelsen är eftersom han anser att redovisningsreglerna passar bostadsrättsföreningar så illa 
och inte ger en bra bild. Klintenberg menar att det är viktigt att det finns ett långsiktigt sparande och att de 
inte rekommenderar annat än planenliga avsättningar. Klintenberg menar att bostadsrättsföreningar ofta 
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tar hänsyn till vad förvaltare säger och att de känner sig mer bekväma med att låta förvaltare göra 
bedömningarna. Däremot finns de styrelser som har egna önskemål och agerar i mot förvaltares 
rekommendationer. Bonnevier nämner att Flytdockans förvaltare vill att de ska amortera ner deras lån 
kontinuerligt, men att de ändå har valt att inte göra det på årsbasis. Både Klintenberg och B. Lundgren 
menar att de försöker informera och sprida kunskap om underhållsfonden och redovisning. Samtidigt 
torde det ligga i förvaltningsbolagens intresse att ha ett kunskapsövertag över bostadsrättsföreningen, då 
det är en del av deras tjänst och en inkomstkälla. 
  
Förvaltare rekommenderar föreningar att använda sig av planenliga avsättningar, men föreningar bryr sig 
inte om detta. Samtidigt menar B. Lundgren att det viktiga ändå är kassaflödet. Då förvaltare uppvisar 
intresse för att föreningarna ska göra planenliga omföringar till underhållsfond och föreningen inte gör det 
bryts det sociala kontraktet dem emellan (Deegan, 2010). Då föreningen ändå inte bygger upp en 
underhållsfond planenligt beror det på att förvaltaren betraktas som “Subjects” som föreningar inte 
behöver ta någon hänsyn till (Ackermann & Eden, 2011). Då förvaltaren däremot lägger vikt på 
kassaflödet, och i mindre utsträckning bryr sig om underhållsfondens uppbyggnad bryts inte det sociala 
kontraktet. Förvaltningsbolagen hamnar då i  “Crowd” och föreningarna behöver inte ta hänsyn till dem 
(Ackermann & Eden, 2011). Vi menar dock inte att förvaltningarna har haft ett negativt intresse för 
planenlig uppbyggnad till underhållsfond. Förvaltningsbolagen har alltså inte motverka det vi kallar 
obryddhet. 
  
Det ligger i förvaltarnas intresse att ha en samstämmig syn på redovisning och avsättningar till 
underhållsfonden med deras kunder, bostadsrättsföreningarna. Dock är det svårt att sprida kunskapen när 
många styrelser inte innehar grundläggande redovisningskunskaper, menar Klintenberg. Det skulle därför 
vara positivt för förvaltare om grundläggande redovisningskunskaper i högre grad fanns i styrelserna. 
Dock är förvaltarna  betraktade som “Subjects” och därför prioriteras inte deras behov (Ackermann & 
Eden, 2011). På detta viset motverkar inte förvaltningsbolag det vi kallar okunskap. 
  
Både B. Lundgren och Klintenberg menar att det är viktigt att prioritera långsiktighet och att var medlem 
betalar för sitt eget slitage. Bonnevier säger också att de mot sin förvaltares rekommendation inte 
amorterar på sina lån. Detta visar på att det sociala kontraktet bryts då föreningen väljer att tänka 
kortsiktigt (Deegan, 2010). Förvaltningsbolagets normativa makt är dock inte alltid tillräckligt stor för att 
förändra föreningens beteende då de endast är ett “subject” (Ackermann & Eden, 2011). På detta viset 
motverkar inte förvaltningsbolag vad vi kallar egoism. 
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Då förvaltare endast innehar en svag makt över föreningarna hamnar de i “Subjects” eller “Crowd” 
beroende på om de uppvisar ett intresse för uppbyggnaden av underhållsfonden. Klintenberg visar upp ett 
starkt intresse för uppbyggandet av underhållsonden medan B. Lundgren även betonar vikten av 
kassaflödet och likviditeten. Oavsett vilken grupp de placeras i saknar de makt att motverka egoism, 
okunskap och obryddhet.  
Bank 
Vi har valt att placera banker i vad Ackermann och Eden (2011) kallar “Context setters”. Då banker 
innehar resursen pengar menar vi att de besitter en materialistisk makt (Mitchell et al., 1997). Nobes och 
Parker (2008) menar att banker inte är i behov av redovisning som informationskälla i samma 
utsträckning som andra intressenter. Detta eftersom de kan kräva annan information för att låna ut pengar. 
De har samtidigt ofta en unik insyn i föreningens ekonomi genom att erbjuda andra banktjänster. Därför 
är inte banker intresserade av bostadsrättsföreningars redovisning eller hur de bygger upp 
underhållsfonder.  
  
B. Lundgren säger också att banker inte är intresserade av redovisningen utan bara tittar på 
taxeringsvärdet och belåningen. Därför har en bank inget intresse av hur bostadsrättsföreningar bygger 
underhållsfonder. Då inget intresse finns bryter inte föreningarna det sociala kontrakt som finns mellan 
dem och banken kommer inte utöva sin makt (Deegan, 2010). På detta sätt motverkar inte banker det vi 
kallar obryddhet. 
  
Då en bank inte använder sig av redovisningen torde de inte heller ha ett intresse av att den är utförd på 
ett visst sätt. Därför bör de inte ha ett behov av att kunskap om redovisning och underhållsfonden finns i 
föreningen. Det bryts då ingen socialt kontakt när föreningen inte innehar någon kunskap (Deegan, 2010). 
Banker kommer då inte utöva den makt de har emot föreningen. På detta vis motverkar inte banker det 
som vi valt att kalla okunskap. 
  
Banker har också ett intresse av att ha pengar utlånade, då det är en inkomstkälla för bankerna. L-E 
Lundgren nämner att även om de vill amortera ner deras lån får de inte amortera hur mycket som helst för 
banken. Bonnevier menar också att det inte är svårt att få amorteringsfria lån förlängda och har inte några 
indikationer på att det skulle bli svårare i framtiden. Då föreningar tillåts att inte amortera har de mindre 
incitament att höja avgifter och på det visset möjliggöra fonderande av medel för framtida underhåll. Då 
de har lägre avgifter finns det mindre utrymme att omföra medel till fond för yttre underhåll utan att få 
negativa balanserade resultat. Då det inte är ett krav från bankens sida att föreningen ska amortera 
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kommer detta inte bryta det sociala kontraktet och banken kommer inte utöva makt (Deegan, 2010). På 
detta vis menar vi att banker möjliggör det vi kallar egoism. 
 
Banken är en intressent med stor materiel makt. Dock är deras intresse i frågan litet därför skapar de likt 
staten ett “context” där obryddhet och okunskap kan få finnas. Bank kan dessutom anses ha aningen 
högre intresse för frågan, då det till viss del är positivt för banken när föreningen inte har pengar över att 
amortera sina lån, då de kan ta ut ränta på lånen. I det anseendet möjliggör de även egoismen. 
5.2.3 Koppling 
Vi visade i den kvantitativa delen av studien, att uppbyggnaden av underhållsfonderna var mindre än vad 
den skulle varit om föreningarna gjort fonderingar efter deras underhållsplaner. Detta trots att alla 
undersökta föreningar hade en underhållsplan och därför har kunskap om deras framtida 
underhållskostnader. De små underhållsfonderna visade sig, genom intervjuer, bero på att föreningarna 
gjorde schablonmässiga fonderingar till framtida underhåll. 
 
 
 
 
Figur 7. I figuren visas intressenterna inplacerade i Ackermann och Edens (2011) power-intrest-grid. 
 
I figur 7 ser vi de olika intressenterna, presenterade i Ackermann och Edens (2011) power-intrest-grid. Vi 
kan se att Bank och Stat både ses som “Context setters”, de har makt, men mindre intresse för 
uppbyggnaden av underhållsfond. Förvaltare har placerats på ett större område, vilket betyder att olika 
förvaltningsbolag har olika stort intresse i uppbyggnaden av underhållsfonden, vissa menar vi lägger mer 
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vikt vid kassaflödet och likviditeten. De hamnar då i gruppen “Crowd” eller “Subjects” då den normativa 
makt de har är mycket låg. På samma sätt har Framtida medlemmar placerats på ett större område, för att 
visa att placeringen skiljer sig åt mellan föreningarna. De flesta nämner inte framtida medlemmar i våra 
samtal, men Rebhan gör det. Detta tolkas som att de framtida medlemmarna upplevs ha olika mycket 
makt och därför prioriteras deras intresse olika högt i de olika bostadsrättsföreningarna. Dock sätts de 
alltid i “Subjects” fältet, där de inte påverkar bostadsrättsföreningarnas uppbyggnad av underhållsfond i 
någon större utsträckning. Den sista intressenten som diskuterats är de nuvarande medlemmarna. De 
placeras i “Players” eller “Context setters” där de anses i hög utsträckning kunna påverka styrelsens 
beslut om uppbyggnad av underhållsfond. Deras intresse menar vi kan variera, exempelvis med vilken 
kunskapsnivå som finns hos medlemmarna eller hur mycket vikt de lägger vid ett positivt balanserat 
resultat. Därför placeras också de på ett större område i fyrfältaren. 
 
 
Figur 8. I figuren har faktorerna kopplats samman med intressenternas påverkan på 
bostadsrättsföreningarna. 
 
I figur 8 ser vi en intressentmodell med de fem utvalda intressenterna. Här återfinns den uppdelningen av 
bostadsrättsföreningarna som inledningsvis gjordes i kapitlet. Intressenterna har nu placerats så att de 
pekar mot de föreningar som lagt störst vikt vid dem. De föreningar som gett uttryck för en form av 
egoism menar vi i högre grad påverkats av sina nuvarande medlemmar. De föreningar som innehar en 
obryddhet bryr sig till större del om kassaflödet än om resultat. De föreningarna menar vi inte påverkas av 
någon intressent, liksom den sista gruppen okunskap. Dock kan enskilda nuvarande medlemmar som 
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innehar kunskap och intresse sätta tryck på styrelsen. Detta illustreras i bilden med de streckade pilarna 
från framtida medlemmar. Den enda som uttryckligen ville underlätta för framtida medlemmar att förstå 
deras redovisning var BRF Fatet som därför anses påverkas i högre grad av de framtida medlemmarna än 
andra. Förvaltningsbolag påverkar i liten utsträckning föreningarna vilket illustreras av de streckade 
pilarna. Bank och stat är båda grupper som möjliggör en mindre uppbyggnad av underhållsfonden, om än 
passivt. Detta illustreras med pilarna som inte riktas mot några specifika föreningar. 
6. Slutsats och diskussion 
I detta avslutande avsnitt kommer vi presentera och diskutera vår studies slutsatser. Slutligen kommer vi 
också presentera förslag på fortsatt forskning. 
6.1 Slutsatser 
 Syftet med vår uppsats var att beskriva hur bostadsrättsföreningar bygger upp underhållsfonden och 
förklara varför bostadsrättsföreningar väljer att bygga upp den på det sätt de gör. 
Då vi ville jämföra underhållsplanens kostnader med uppbyggnaden av underhållsfonden begränsade vi 
oss till föreningar som hade underhållsplan.  
 
Vi har kommit fram till att många bostadsrättsföreningar gör schablonmässiga omföringar till 
underhållsfond. Vilka blir betydligt mindre än om man gjort planenliga omföringar. Det innebär också att 
underhållsfonden inte täcker det underhållsbehov som föreningarna själva planerat för. Faktorer till varför 
bostadsrättsföreningar gör en schablonmässig uppbyggnad av underhållsfonden är att man saknar intresse 
för underhållsfonden, att man inte har kunskap om underhållsfonden och/ eller att det finns ett 
egenintresse i att fortsätta göra schablonmässiga omföringar. Dessa faktorer valde vi att kalla obryddhet, 
okunskap och egoism.  
 
Vi har kommit fram till att det är de nuvarande medlemmarna är den intressent som kan påverka valet av 
beräkningsmetod för omföring till yttre underhållsfond mest. De har ofta inget intresse i hur 
bostadsrättsföreningen bygger upp underhållsfonden. Bostadsrättföreningarna gör då omföringar till 
underhållsfonden enligt en schablon eftersom det är vad som ofta anges i äldre stadgar (Lundén, 2011). I 
de fall medlemmarna visar ett intresse för underhållsfonden har de av egoism haft ett intresse av att göra 
små omföringar och därför inte ändrat från de schablonmässiga omföringarna.  
  
 61 
Bank och stat är intressenter med makt, men de har inget intresse för hur bostadsrättsföreningarna bygger 
upp sina underhållsfonder. Därför anger de bara kontexten som bostadsrättsföreningar verkar i. 
Förvaltningsbolag och framtida medlemmar är mindre betydande intressenter men kan ha ett intresse i att 
bostadsrättsföreningar gör planenliga avsättningar. Då de inte har tillräcklig makt har de dock inte 
möjlighet att påverka föreningarna. 
  
6.2 Diskussion 
Vi har sett att det finns en okunskap, obryddhet och egoism bland de bostadsrättsföreningar vi undersökt.  
Det råder förvirring mellan begrepp, styrelseledamöter engagerar inte för redovisningen i allmänhet och 
underhållsfonderingar i synnerhet. Det kan vara angeläget att förtydliga hur redovisningsbegreppen bör 
åtskiljas och hur de hänger i hop. Omföringar till underhållsfond är en omföring, inte en avsättning som 
det i folkmun kallas. Likaså är kassaflöde och resultat två skilda ting, vilka ofta blandats ihop. I figur 9 
nedan presenterar vi hur begreppen skiljer sig åt. 
 
 Balansräkningen Resultaträkningen Kassaflödesanalys 
+ Tillgångar Intäkt Inbetalning 
- 
 
Skulder Kostnad Utbetalning 
= Eget kapital  Årets resultat Årets kassaflöde 
 
Figur 9. I figuren visas de tre olika dokumenten uppradade med respektive begrepp i kolumnerna. Med 
pilen visar vi att årets resultat är en del av det egna kapitalet. 
 
Det finns också ett ointresse från de som har makt att påverka bostadsrättsföreningarnas redovisning och 
underhållsfonderingar. Staten har makt att ändra reglering och normering av redovisningen, men väljer att 
vara passiv. Passiviteten leder till att underhållsfonderingarna fortsätter vara oreglerat och att föreningar 
får ett handlingsutrymme. Detta handlingsutrymme utgör ett problem då föreningarna kan sakna kunskap 
och vilja att göra de val som skulle vara det rätta. Den inkonsekventa hantering av underhållsfonder 
föreningar emellan gör att redovisningen förlorar sitt syfte som informationsspridare. Man kan inte utläsa 
den ekonomiska situationen i den enskilda föreningen och inte heller jämföra olika föreningar. 
Styrelseledamöters egenintresse ligger i att fondera mindre medel än vad som skulle behövas enligt 
underhållsplanen. Detta skulle kunna leda till att bostadsrättsföreningen får en för låg avgiftsnivå som inte 
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är långsiktigt uthållig (Lundén, 2011) och att föreningen riskerar sakna medel för att underhålla sina 
fastigheter i framtiden. 
  
Avskrivningar har en liknande funktion som underhållsfonderingar. Kostnadsför man den historiska 
anskaffningskostnaden för fastigheten, frigörs medel man kan använda för återinvesteringar. Som 
Nordlund (2011) skriver, är dock inte avskrivningarna tillräckliga eftersom inflationen gör att kostnaderna 
för underhåll är större än anskaffningskostnaden. Nordlund skriver emellertid att produktionskostnader 
för fastigheter ökat med 2000 procent sedan 1960-talet vilket innebär att avskrivning på 
anskaffningskostnader ett eller några decennium tillbaka är långt ifrån tillräckliga. Just idag är visserligen 
inflationen låg vilket minskar effekten men avskrivningstiderna på fastigheter är mycket långa vilket ökar 
effekten. Här finns en fördel med underhållsfonderingar, nämligen att den varje år kan justeras för 
prisförändringar och på så vis fortsätta att vara relevant. 
  
I de årsredovisningar vi har undersökt har föreningarna gjort avskrivningar på anskaffningsvärdet på 
deras hus men har haft möjlighet att aktivera skriva av visst underhåll, medan annat underhåll 
kostnadsförts direkt. Avskrivningar har ifrågasatts av flera föreningar eftersom de får redovisningen, 
speciellt informationen om fastigheternas värde i balansräkningen att bli missvisande. Detta kan få 
effekten att fastighetens värde inte speglas i redovisningen, i extremfallen kan det innebära att det 
redovisningsmässiga värdet på en byggnad är noll medan huset är väl underhållet, fortfarande brukas och 
har ett högt marknadsvärde. Problemet förstärks ytterligare i en marknad där priser på fastigheter stiger 
mycket. Avskrivningen blir också en kostnad i resultaträkningen, en kostnad som vissa alltså menar  inte 
finns utan endast får resultatet att se sämre ut och inte heller är ett faktiskt utflöde av pengar. 
Föreningarna upplever att redovisningen inte representerar föreningarnas faktiska ekonomi, istället har de 
lagt vikt på kassaflöden och likviditet och menat att detta är bättre representerar hur den ekonomiska 
situationen ser ut i verkligheten. Kassaflöden och likviditet är dock något som inte direkt syns i 
årsredovisningen, istället kan man göra som B. Lundgren från SBC menar är ett alternativ, återge detta i 
förvaltningsberättelsen.  
 
Vad gäller valet i skiftet av normgivning till K2 eller K3 som kommer gälla för 2014 års redovisningar 
säger B. Lundgren från SBC att nästan alla bostadsrättsföreningar kommer välja K2. 
Underhållsfonderingar regleras likadant i både K2 och K3 (BFNAR 2009:1 p.15.3-4; BFNAR 2012:1, 
p.6.7 ). Enligt K2 kommer färre underhållsåtgärder få aktiveras och istället kostnadsföras (BFNAR 
2009:1, punkt 10.19), vilket ytterligare kommer att öka skillnaden mellan redovisat värde och verkligt 
värde. Enligt K3 kommer fastigheten delas upp på dess olika komponenter (BFNAR 2012:1, 17.4) och 
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skrivas av var för sig, mer underhåll kommer också aktiveras eftersom det ökar anskaffningsvärdet på den 
enskilda komponenten. Detta kommer sannolikt leda till mindre skillnad mellan redovisat värde och 
verkligt värde. Men inflationsproblematiken kommer att finnas kvar. Problemet kommer således kvarstå 
även efter regelverksskiftet, kanske särskilt för de som väljer K2. 
  
Underhållsfonden är ett verktyg för att binda medel för framtida underhåll men också planera för en 
långsiktigt hållbar ekonomi (Lundén, 2011). Flera föreningar gör dock omföringar från ett negativt 
resultat och då skapas ingen bindning av medel. Meningen, menar Lundén (2011), är att resultatet ska 
anpassas så att det ska täcka en fondering utan att påverka storleken på det fria egna kapitalet, han menar 
också att då får man en långsiktigt hållbar avgiftsnivå. Då måste man dock ha intäkter som också täcker 
avskrivningarna vilket kan vara problematiskt eftersom föreningen då riskerar att bli överlikvida. Detta 
eftersom samma förslitning både fonderas för och skriv av. En avvägning borde i dessa fallen göras och 
en fondering borde endast ske för det underhåll som inte skrivs av. Flera av intervjupersonerna har inte 
sett denna koppling mellan underhållsfonderingar och fastighetsavskrivningar och inte heller förvaltarna. 
Man har också helt bortsett från underhållsfonderingarnas syfte att binda medel och istället haft 
underhållsplanen som en plan för vad som behöver göras i framtiden.  
 
Det är tydligt att redovisningens utformning i bostadsrättsföreningar behöver en översyn. Man kan till och 
med ställa sig frågan vad den idag har för mening, om man inte kan utläsa någon användbar ekonomisk 
information? Utifrån idéen om att bostadsrättsföreningar ska ha en långsiktigt hållbar ekonomi och att de 
som läser deras redovisning enkelt vill kunna få information om föreningens nuvarande och kommande 
ekonomiska situation finns det en del att förbättra. Eftersom bostadsrättsföreningar, som B. Lundgren från 
SBC säger “lever helt andra liv än vanliga företag”, inte har något vinstintresse och inte betalar någon 
skatt har de inte samma behov av att periodisera historiska anskaffningsutgifter på det sätt som 
avskrivningar gör eftersom det inte säger något hur mycket medel som kommer behövas i framtiden för 
att hålla fastigheten i ett bra skick. Därför hade en strävan mot en redovisning som istället för att fokusera 
på historiska utgifter, inriktade sig på kassaflöden och framtida utgifter. Det hade varit en idé att tillåta 
föreningarna göra planenliga underhållsfonderingar utan att behöva ta hänsyn och påverkas av 
avskrivningar. Man skulle kanske t.o.m. säga att avskrivningar på fastigheterna inte behöver göras. En 
skrämmande tanke för vissa kanske, men inte helt ny, inom IFRS finns det redan regler som tillåter att 
man inte gör årliga avskrivningar på vissa tillgångar utan att man istället redovisar till någon form av 
marknadsvärde (Nordlund & Lundqvist, 2010). Underhållsfonden kan vara ett bra sätt för 
bostadsrättsföreningar att förbereda sig inför framtiden men då måste där fonderas tillräckligt med medel 
med det krävs framförallt att det göras från ett positivt resultat, annars tappar den helt sitt syfte. Förbereda 
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sig för framtiden kan behövas, många är väl medvetna om dagen låga räntor men få verkar reflektera över 
att de kan gå upp och vi har redan haft en våg av konkursade bostadsrättföreningar på grund av ökade 
räntekostnader.  Det krävs dock att normgivare tar sitt ansvar och inte ger föreningarna möjlighet att 
redovisa som de själva önskar. Det önskvärda hade varit ett lättförståeligt enkelt regelverk som gett 
föreningarna så lite rum för egna val som möjligt.    
 
En redovisning mer inriktad på bostadsrättsföreningarnas framtid skulle också bidra till att ge en mer 
relevant information för en eventuell köpare, information som också skulle vara jämförbara föreningar 
emellan. Då skulle exempelvis en stora framtida utgift föreningen inte är förberedd för bättre återspeglas i 
det pris bostadsrätten betingar den dag den byter ägare, eftersom informationen på marknaden skulle vara 
mer fullständig. Johnsson och Järvinen (2011) menar dock att spekulanter inte tittar på eller förstår 
redovisningen. Men man kan fråga sig varför de skulle titta på en redovisning som inte ger någon relevant 
information? Klintenberg från Sustend menar dock att engagemanget för föreningens ekonomi ökar bland 
köpare. 
  
Lundén (2011) skriver att likhetsprincipen bör betraktas över tid och att framtida medlemmar har lika 
stort ansvar för att betala för underhåll som nuvarande medlemmar. Det har framkommit i vår studie att 
nuvarande medlemmars behov i större utsträckning tillgodoses, vilket vi anser beror på att det finns en 
maktobalans intressenterna emellan. Då det redan finns lagstiftning i form av likhetsprincipen bör detta 
kunna förhindra att nuvarande medlemmar skor sig på framtida i form av ett för litet sparande för 
framtida underhåll, men vi ser inte detta i våra observationer.  
  
Många föreningar har valt att inte delta genom att inte ge oss tillgång till deras underhållsplaner. Ett stort 
antal föreningar svarade inte heller då vi försökt kontakta dem. Vi ser ingen anledning till att dessa i 
större utsträckning skulle göra fonderingar enligt plan, eller att deras underhållsbehov i större utsträckning 
skulle matcha en schablonmässig omföring. Klintenberg från Sustend menar att nästan oavsett vilken 
fastighet man tittar på så är 0,3% av taxeringsvärdet för lite.  
6.3 Samhällsbidrag 
Forskning på området var före denna studie begränsat och vi har ännu inte sett någon studie som haft 
samma inriktning som vår. En viktig poäng vi vill föra fram är hur svår  och olika redovisningen uppfattas 
av olika bostadsrättsföreningar. Samtidigt som många menar att redovisningsreglerna heller inte är 
rättvisande. Vårt bidrag blir således en fördjupad diskussion om vad som upplevs problematiskt med 
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regelverket, men också ge ett praktiskt bidrag till de bostadsrättsföreningar som är osäkra på hur de ska 
upprätta sin redovisning. Samtidigt vill vi poängtera hur snedfördelad makten är emellan de nuvarande 
och framtida medlemmarna. Om likhetsprincipen kan tolkas över tid, likt Lundén (2011) menar, bör detta 
möjligen förtydligas för att stärka de framtida medlemmarna position. Således är studien även en 
diskussion om periodisering av kostnader och hur medlemmars egenintresse påverkar fördelningen. 
6.4 Teoretiskt bidrag 
Det teoretiska bidraget vi gör grundar sig i vår applicering av intressentmodellen. Vi inte bara kopplar den 
till en organisation utan också till åsiktsutveckling och redovisningsval  i bostadsrättsföreningarna.  
6.5 Fortsatt forskning 
Inte mycket är skrivet på området, med det finns massor att göra. Hur hade en redovisning som bäst 
tillgodosett de olika intressenterna till en bostadsrättsförening sett ut? Det fonderas för lite medel för 
framtida underhåll. Hur kommer det gå i framtiden när underhållet kommer behöva göras? Kommer 
föreningarna vara förberedda eller kommer det kräva stora avgiftshöjningar? 
 
En tanke vi fått under studiens gång är att avskrivningar borde ersättas med uteslutande 
komponentavskrivningar och/eller underhållsfonderande. Vi tror att dessa inte bara är mer rättvisande 
utan även lättare att ta till sig som lekman. Ett problem med underhålls idén är att den förutsätter att 
tillräckligt underhåll utförs. Det hade varit intressant att se om man kan lösa problemet genom exempelvis 
lagstiftning. 
 
Bejrum (1999, s. 78) menar att den normala avskrivningstakten är 2 %. Våra observationer tyder på att en 
normal avskrivningstakt snarare ligger på 1 % om man bortser från de föreningar som använt sig av 
progressiva avskrivningar, som skriver av ännu mindre. Nordlund (2011)  menar att den bör ligga på 2%-
3%.  Det vore intressant att utforska anledningarna till den 100-års-praxis som verkar existera och har den 
någon egentlig relevans? 
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Bilaga 1 
Frågor till fastighetsförvaltare 
Bakgrund 
Hur ser din erfarenhet av redovisning i bostadsrättsföreningar ut? 
Har du arbetat med rådgivning i redovisning? 
Erbjuder ni den tjänsten? 
Hur ser förhållandet mellan er och styrelsen ut?  
Syn på avsättningar och finansiering 
Hur ser du på att fondera medel för framtida reparationer och underhåll? Hur upplever du att föreningar 
ser på det? 
Hur ser du på avskrivningarna i förhållande till sparande/fonderande? Hur upplever du att föreningar ser 
på det? 
Hur ser du på att finansiera reparationer och underhåll med sparade respektive lånade pengar? Hur 
upplever du att föreningar ser på det? 
Beräkning av avsättningsbehov 
Om en förening fonderar medel för underhåll, hur beräknas vanligen avsättningsbehovet? 
Sätts det vanligen av medel för framtida underhåll enligt plan eller schablon? 
Om en förening avsätter enligt schablon, vad anser du då är nyttan med en underhållsplan? 
Då ett avsättningsbelopp beräknas, planerar ni att beloppet ska vara lika stort varje år under 
underhållsplanens löptid? 
Finns det skäl till att avvika från den prognostiserade avsättningen? 
Hur självständiga är styrelsen när det kommer till att fatta beslut om avsättningsbelopp? 
Bostadsprisers inverkan 
Hur resonerar du/föreningar kring förhållandet mellan förändringen i bostadspriser och avskrivningar 
samt sparande för framtida underhåll? 
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Bilaga 2 
Frågor till bostadsrättsföreningar 
Bakgrund 
Hur ser din erfarenhet av redovisning i bostadsrättsföreningar ut? 
Hur insatt i redovisning anser du att du är? 
Har ni ekonomisk förvaltning? 
Hur mycket av redovisningen sköter ni själva?  
Syn på avsättningar och finansiering 
Hur ser ni i styrelsen/föreningen på att fondera medel för framtida reparationer och underhåll? 
Hur ser ni på avskrivningarna i förhållande till sparande/fonderande? 
Hur ser ni på att finansiera reparationer och underhåll med sparade respektive lånade pengar? 
Beräkning av avsättningsbehov 
Om ni fonderar medel för underhåll, hur beräknar ni avsättningsbehovet? 
Sätter ni av medel för framtida underhåll enligt plan eller schablon? 
Om ni avsätter enligt schablon, vad anser ni då är nyttan med en underhållsplan? 
Då ett avsättningsbelopp beräknas, planerar ni att beloppet ska vara lika stort varje år under 
underhållsplanens löptid? 
Finns det skäl till att avvika från den prognostiserade avsättningen i underhållsplanen?  
Hur självständiga är ni när det kommer till att fatta beslut om avsättningsbelopp? 
Bostadsprisers inverkan 
Hur resonerar ni kring förhållandet mellan förändringen i bostadspriser och avskrivningar samt sparande 
för framtida underhåll? 
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Bilaga 3  
Tabell 5. I tabellen visas resultatet av den datainsamlingen av årsredovisningar och underhållsplaner. 
Föreningarna markerade i blått är de vi senare intervjuat 
 
Namn 
Justerad 
Totalkostnad 
Justerad total 
fondering 
Differens 
% 
differens 
 Fritt eget kapital 
Akademigården 2 725 470 kr 23 000 kr -2 702 470 kr -97% -869 674 kr 
Gubben noak6 24 893 000 kr 696 283 kr -24 196 717 kr -91% 110 285 kr 
Ulrika 20 780 000 kr 2 165 058 kr -18 614 942 kr -90% 507 512 kr 
BRF 4 21 685 000 kr 3 475 920 kr -18 209 080 kr -84% -2 037 996 kr 
Norrgården 57 690 000 kr 8 502 712 kr -49 187 288 kr -82% 3 168 657 kr 
Smedjan 14 41 454 875 kr 9 372 132 kr -32 082 743 kr -77% -7 274 184 kr 
Erikshus 5 852 497 kr 1 128 034 kr -4 724 463 kr -77% 655 000 kr 
BRF 1 28 645 000 kr 7 885 810 kr -20 759 190 kr -72% -341 511 kr 
Ingenjören 6 7 158 000 kr 1 989 117 kr -5 168 883 kr -72% -3 305 000 kr 
Karlavagnen 34 20 308 500 kr 5 667 694 kr -14 640 806 kr -72% -2 305 911 kr 
Havssvalget 10 11 829 000 kr 3 947 270 kr -7 881 730 kr -67% 286 413 kr 
Barnhusväderkvar
nen 30 
4 631 000 kr 1 704 450 kr -2 926 550 kr -63% -3 450 479 kr 
Höjdena 4 398 000 kr 744 860 kr -3 653 140 kr -59% 3 174 673 kr 
Historien 2 612 025 kr 968 129 kr -1 643 896 kr -58% 2 972 647 kr 
BRF 2 28 640 200 kr 9 358 712 kr -19 281 488 kr -58% 2 084 006 kr 
Tamburmajoren 7 4 066 900 kr 1 117 780 kr -2 949 120 kr -56% -4 388 753 kr 
Flytdockan 1 6 505 000 kr 3 191 245 kr -3 313 755 kr -51% -2 416 000 kr 
Sannadalsplatån 40 538 800 kr 3 021 873 kr -37 516 927 kr -49% 1 998 927 kr 
Joggaren 25 421 550 kr 13 875 746 kr -11 545 804 kr -44% 4 563 514 kr 
Snipan 5 259 000 kr 2 610 808 kr -2 648 192 kr -41% 185 068 kr 
Gamlebo 9 5 340 000 kr 3 481 349 kr -1 858 651 kr -34% 533 560 kr 
Kallebäcksvägen 
17 
12 644 000 kr 8 370 000 kr -4 274 000 kr -34% 505 344 kr 
Blåklinten 19 4 556 250 kr 3 188 651 kr -1 367 599 kr -27% -3 764 380 kr 
Valnöten 5 1 563 060 kr 1 279 784 kr -283 276 kr -15 % -628 000 kr 
Spinnmästaren 4 098 975 kr 3 603 703 kr -495 272 kr -10 % 1 439 221 kr 
Smålänningen 375 000 kr 350 000 kr -25 000 kr -7 % -4 073 075 kr 
Timmerhögen 1 520 000 kr 1 355 896 kr -164 104 kr -6 % -8 603 256 kr 
Fatet (8) 2 959 325 kr 2 790 576 kr -168 749 kr -5 % 196 187 kr 
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Vattuormen 2 828 000 kr 2 700 000 kr -128 000 kr -4 % 481 874 kr 
Kungsängen 7 6 165 000 kr 6 057 750 kr -107 250 kr -2 % 1 615 488 kr 
Brf Ritaren 5 o 12 25 411 875 kr 25 400 000 kr -11 875 kr -0 % -2 664 536 kr 
Barabo 156 250 kr 731 806 kr 575 556 kr 12% 797 323 kr 
Vallen 9 613 000 kr 10 865 506 kr 1 252 506 kr 13% -533 509 kr 
St. Göran Knoppen 8 065 000 kr 9 435 169 kr 1 370 169 kr 14% -3 345 980 kr 
Solskenet 95 892 020 kr 
110 193 033 
kr 
14 301 013 kr 15% -5 248 519 kr 
BRF 3 43 881 000 kr 51 211 724 kr 7 330 724 kr 17% -368 401 kr 
Hvidtfeldtsgatan 7-
9 
1 280 000 kr 2 145 000 kr 865 000 kr 19% -5 070 840 kr 
Medelvärde 15 998 451 kr 8 407 541 kr -7 211 784 kr -38% -903 546 kr 
Medianvärde 6 505 000 kr 3 188 651 kr -2 702 470 kr -44% 75 146 kr 
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Bilaga 4  
Tabell 6. I tabellen presenteras åsikter och uttalanden från våra respondenter. De blåmarkerade cellerna 
visar på obryddhet, de mörkgröna på okunskap och de ljusgröna på egoism.  
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Bilaga 5  
NYHETER 11 MAJ, 2015 
Schablonmässiga omföringar till 
underhållsfond är förödande 
  
Den senaste tiden har heta debatter runt 
bostadsrättsföreningars redovisning förts både i Balans 
och i Svenska Dagbladet. Det primära intresset har 
riktats mot avskrivningarna, men periodisering av 
kostnader görs i bostadsrättsföreningar på två sätt. Dels 
avskrivningarna, men även med hjälp av 
underhållsfonden. 
 
En underhållsfond och en planenlig uppbyggnad av sådan, 
kan vara till stor hjälp för en förening i beslut om årsavgift. 
Björn Lundgren, bostadsrättskonsult på SBC, menar att det 
är ett sätt att “få föreningarna att tänka långsiktigt”. Den 
vanligaste formen av uppbyggnadsmetod är dock den 
schablonmässiga metoden. Då grundar sig omföringen från 
balanserade resultat, på en procentsats av taxeringsvärdet. 
Detta taxeringsvärde menar Anton Klintenberg, 
utvecklingsstrateg på fastighetsförvaltningsföretaget 
Sustend, nästan alltid är lägre än den genomsnittliga 
underhållskostnaden för en fastighet. Istället menar Anton 
Klintenberg att en planenlig omföring till underhållsfonden 
är önskvärd.  
För att åstadkomma planenlig uppbyggnad, 
behövs en underhållsplan, vilket inte alla föreningar har. 
Men vi visar i vår magisteruppsats att uppbyggnaden av 
underhållsfonden i majoriteten av fallen inte motsvarar det 
underhållsbehov som finns dokumenterat i 
underhållsplanerna. Endast sex av 40 föreningar hade 
mindre än 10 % differens i underhållsfonden mot 
underhållsplanen och medianavvikelsen var 44 % lägre 
underhållsfond i jämförelse med underhållsbehovet. En 
trolig förklaring är att majoriteten av föreningarna använde 
schablonmässiga avsättningar trots att de är medvetna om 
deras underhållsbehov. 
Björn Lundgren tror att det kan bero på att 
bostadsrättsföreningar inte vill föra över större summor från 
det balanserade resultatet. Man vill att det balanserade 
resultatet ska vara högre utan att behöva driva in högre 
årsavgifter.  
 
 
Figur 10. Visar antalet föreningar som fonderar enligt 
underhållsplan samt hur många som gör för stora respektive 
för små fonderingar.  
 
– Man kollar tyvärr för mycket med sin privata ekonomi och 
tänker kortsiktigt på den egna plånboken, man vill inte höja 
avgifterna, säger Björn Lundgren. 
Detta är på lång sikt skadligt för bostadsrättsföreningar och 
leder till en ojämlik fördelning av underhållskostnader 
mellan framtida och nuvarande medlemmar. 
– Vi ser ju att det inte funkar bra. [...] hela branschen, är lite 
smutsig. I alla fall eller främst när det gäller nyproduktioner 
och ombildningar. Som konsument har man väldigt dåligt 
skydd och det är väldigt svårt att sätta sig in i vad det faktiskt 
är man köper in sig i, säger Anton Klintenberg. 
 
 
Text: Denice Klytsareff & Pär-Ola Olsson 
Här kan du läsa uppsatsen 
Magisteruppsatsen Underhållsfunderingar – Ett 
intressentperspektiv på bostadsrättsföreningars uppbyggnad 
av underhållsfond kommer att tillgängliggöras i databasen 
LUP (Lund University Publications) som finns att tillgå via 
Lunds universitets hemsida. 
  
 
 
 
